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RESUMEN 
 
El presente trabajo, es un estudio de viabilidad sobre una residencia 
oncológica, compuesta por apartamentos con servicios, en el barrio de Horta de 
Barcelona.  
La motivación de este proyecto es mejorar la calidad de vida, de los enfermos 
de cáncer desplazados de sus hogares durante el tratamiento de la enfermedad. 
La finalidad de este estudio, es demostrar si es viable económicamente, una 
residencia formada por 40 apartamentos de dos habitaciones, para enfermos y sus 
acompañantes mientras estén realizando en Barcelona el tratamiento.  
El método de trabajo comienza eligiendo un solar y realizando un dictamen 
urbanístico y jurídico sobre él. A continuación, se realizará un estudio asistencial, para 
conocer si existe una verdadera necesidad entre los pacientes. Un estudio de 
competencia, uno económico, uno estratégico y otro de marketing, para conocer la 
situación económica en la que se encontraría nuestro producto y que líneas de 
actuación debería seguir. Posteriormente, se realizaría un breve anteproyecto, para 
así poder realizar un estudio de gestión y financiero, y poder emitir un dictamen final, 
acerca de la idoneidad y viabilidad del producto. 
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1.- INTRODUCCIÓN 
1.1.- PRESENTACIÓN 
El presente trabajo es un estudio de viabilidad acerca de la creación de una 
residencia oncológica en la ciudad de Barcelona, concretamente en el barrio de Horta. Esta 
residencia acogerá a los enfermos y aun acompañante, mientras dure su tratamiento, 
dándoles la calidad de vida necesaria y facilitándoles los servicios necesarios para mejorar 
su bienestar.  
 
1.2.- OBJETIVO. 
El objetivo de este trabajo es conocer si este tipo de edificio será rentable, valorando 
la idoneidad de la idea, el emplazamiento, la competencia y los parámetros económicos del 
mercado actual. 
 
1.3.- MOTIVACIÓN. 
Nuestro interés en este tema, nació de la necesidad de la población en poder estar al 
lado de sus seres queridos durante el tratamiento de esta enfermedad. Debido a que no hay 
ninguna residencia en Barcelona destinada para esta clase de enfermo con este servicio. Se 
decidió crear un proyecto donde pudiéramos dar un servicio a la población.  
 
1.4.- NECESIDAD DEL MERCADO. 
Actualmente, Barcelona es junto a Madrid, las dos ciudades con un mayor número de 
pacientes de cáncer. Durante muchos años, gente de otras comunidades y provincias se 
han desplazado, para tomar tratamiento en los hospitales barceloneses.  
Concretamente en la ciudad de Barcelona, no se ha creado ninguna residencia en la 
cual, acompañante y paciente puedan estar unidos durante el transcurso del tratamiento. 
Según fuentes medicas, uno de los parámetros mas importantes en la recuperación de un 
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enfermo de cáncer es su felicidad, felicidad que se veía truncada por la falta de un lugar 
donde pudiesen pasar el máximo de tiempo juntos. 
 
1.4.- METODOLOGÍA. 
Para desarrollar el trabajo comenzamos por realizar un estudio asistencial para 
conocer de primera mano esta enfermedad, sus efectos secundarios y así ponernos en la 
piel del enfermo y del acompañante. Una vez valorada y aceptada, decidimos pensar en un 
lugar idóneo en el cual situar nuestra residencia, para así poder hacer una búsqueda dentro 
de esa zona de un solar que se adaptara a nuestras necesidades, además de ser un solar 
dentro de los márgenes legales urbanísticos. Un estudio de competencia, uno económico, 
uno estratégico y otro de marketing, para conocer la situación económica en la que se 
encontraría nuestro producto y que líneas de actuación debería seguir. Posteriormente, se 
realizaría un breve anteproyecto, para así poder realizar un estudio de gestión y financiero, y 
poder emitir un dictamen final, acerca de la idoneidad y viabilidad del producto. 
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2.- OPCIÓN DEL SOLAR. 
 
2.1.- UBICACIÓN GEOGRÁFICA. 
 
El solar elegido se encuentra en el Camí de cal Notari, 95, en el barrio de Horta de 
Barcelona. 
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 2.2.- FOTOGRAFÍAS. 
 
Foto 1: 
 
 
Foto 2: 
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Foto 3: 
 
 
 
 2.3.- PLANO DE SITUACIÓN BARCELONA. 
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3.- DICTAMEN JURÍDICO. 
 
3.1.- COMPROBACIÓN DEL SOLAR 
 
Solar: Cami de cal Notari, 95. 
Datos del titular del solar: Ayuntamiento de Barcelona 
Superficie del solar: 7.953 m2 
Servidumbres aparentes y/o continuas: Ninguna. 
Gravámenes: Ninguno. 
 
3.2.- FICHA CATASTRAL 
 
En el catastro encontramos la referencia del solar con sus datos: 
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3.3.- CONCLUSIÓN. 
Los solares están libres de cargas, gravámenes o existencia de posibles derechos 
reales. 
Se ha realizado una visita al registro de la propiedad para buscar el historial de 
dichos solares y con ello saber si existen cargas sobre la propiedad.  
El dictamen jurídico finaliza de manera satisfactoria. 
 
Estudio de viabilidad. Apartamentos con servicios.  11 
4.- DICTAMEN URBANÍSTICO 
 
4.1.- NORMATIVA DEL SOLAR ELEGIDO 
 
Nuestro solar es un tiene una calificación urbanística 7b, solar de equipamientos. 
 
Clasificación del suelo:  Solar urbano consolidado afectado por la P.G.M. 
Ordenanzas municipales:  Plan General Metropolitano (P.G.M.) 
    Normativa Urbanística Metropolitana de Barcelona 
    Ordenanzas Metropolitanas de Edificación 
Clasificación Urbanística:  7b 
    Equipamientos comunitarios y dotaciones. 
Tipo de ordenación:  Edificaciones aisladas 
Altura Máxima:  Doce metro (12m) que podrán rebasarse, cuando se justifique  
por las características y finalidad del equipamiento, hasta un 
máximo de 18 metros. 
Intensidad Neta Edif.:          1 m2 cuadrado de techo por m2 de suelo. 
Ocupación máx. en P.B.:  60% 
Forma  de la edificación: La forma y distribución de los cuerpos de la edificación deberá 
permitir la sistematización de espacios del interior de los 
solares para jardines y patios. 
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4.2.- APLICACIÓN A NUESTRO SOLAR. 
 
Altura Reguladora Máxima: 12 m 
 Nuestra residencia estará dividida en dos fincas (P.B. + 2), cada una de 3 
pisos de altura mas un pequeño volumen en el terrado, debido a que en él se sitúan los 
motores del ascensor. La planta baja tendrá una altura de 3,20 en las zonas comunes y de 
2,50 m en los apartamentos, rebajadas mediante un falso techo. El resto de plantas serán 
de 2,80 m y el grueso de los forjados será de 30 cm. Por lo que la altura de nuestro edificio 
será de 9,7 m de altura más el volumen 
Superficie solar: 2.650 m2 (adquirimos solamente una parcela del solar). 
Ocupación: 60% 
La residencia divida en dos módulos de 440 m2 cada uno de planta, por lo que en 
total sumarán 880 m2. La superficie máxima de ocupación del solar según la normativa 
serían 1.590 m2. Cumple con la normativa ya que nuestra superficie ocupada es inferior al 
máximo permitido. 
Superficie construida: 1 m2 techo por m2 de suelo. 
Nuestro solar tiene 2650 m2 por lo que podremos construir de techo 2650 m2   
también, ya que el coeficiente es 1. Nuestro edificio: 
El cálculo de nuestra residencia 440 m2 x 2 edificios x 3 plantas = 2640 m2 
Nº apartamentos: 40 apartamentos 
 
4.3.- CONCLUSIÓN. 
El anteproyecto que nosotros proponemos se atañe a la normativa existente, por lo 
que: 
Residencia formada por 40 apartamentos de una y dos habitaciones (19 de una 
habitación y 21 de dos habitaciones), repartidos en dos edificios.  
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El primer edificio, tendrá planta baja + 2 P.P., con una superficie de 440 m2 por 
planta y dos ascensores. La planta baja compuesta de recepción, oficina, salas polivalentes, 
lavandería, cuarto de mantenimiento y dos apartamentos. Las dos plantas piso, estarán 
compuestas por 8 apartamentos cada una. 
El segundo edificio, tendrá planta baja + 2 P.P., con una superficie de 440 m2 por 
planta, y dos ascensores. La planta baja estará compuesta por un habitáculo destinado a 
usos varios y 6 apartamentos. Las dos plantas piso, estarán compuestas por 8 
apartamentos cada una. 
El dictamen urbanístico finaliza de manera satisfactoria. 
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5.- ESTUDIO SOCIO-SANITARIO. 
El objetivo de esta parte del estudio de viabilidad, es conocer las posibilidades que 
tiene nuestro producto dentro del mercado. Para ellos comenzamos estudiando nuestra 
propia idea. 
5.1.- ASISTENCIAL 
Nuestra residencia esta enfocada hacia los enfermos de cáncer, que deban recibir un 
tratamiento prologando en la ciudad de Barcelona. Los estudios nos indican que hoy en día 
el cáncer es la enfermedad con más incidencia que existe en nuestro entorno. Podríamos 
decir que es la enfermedad del siglo XXI, aquí unos gráficos en los que observamos la 
incidencia de esta enfermedad a nivel mundial. Para entender la magnitud de esta 
enfermedad hemos acudido a la Asociación Española contra el cáncer, este organismo nos 
proporcionó datos. 
Durante el año 2002 se detectaron en el mundo 10.900.000 casos siendo la gran 
mayoría de los cuales en los países desarrollados debido a que los avances tecnológicos y 
médicos ayudan a detectarlos, aunque en países subdesarrollados debido a otros factores el 
cáncer no es enfermedad mas mortal. 
Según este gráfico podemos observar el número de casos totales en el mundo y su 
localización durante el año 2002 y el número de muertos que provocó esta enfermedad. 
El cáncer en el mundo. Año 2008. 
 
* Fuente: Asociación Española de Contra el Cáncer. 
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En este gráfico podemos observar la incidencia del cáncer según el sexo. 
En primer lugar analizaremos los casos de mujeres. 
 
Incidencia estimada del cáncer en el mundo. Mujeres. Año 2008. 
 
* Fuente: Asociación Española de Contra el Cáncer. 
Incidencia estimada del cáncer en el mundo. Hombres. Año 2008. 
 
* Fuente: Asociación Española de Contra el Cáncer. 
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De los cuales 5.801.839 fueron padecidos por hombres y 5.067.657 fueron 
padecidos por mujeres.  
Además el cáncer es una enfermedad que se encuentra en crecimiento, debido a 
que las técnicas aunque esta mejorando ostensiblemente pero siguen siendo insuficientes 
en determinados estadios de la enfermedad. Como podemos observar en el gráfico adjunto 
podemos observar la tendencia desde 1985 hasta el 2002. 
 
 
* Fuente: Asociación Española de Contra el Cáncer. 
Con mayor profundidad podremos que canceres afectan mas a la población y la 
letalidad de ellos, según el sexo. 
Número estimado de nuevos de los principales cánceres del mundo. Año 2008. 
 
Número de casos en miles 
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Acotando nuestra escala podremos observa la incidencia de estos casos en Europa 
de Sur, según sexo. 
 
Incidencia estimada del cáncer en el mundo. Año 2008. Hombres. 
 
Tasas ajustadas a la población mundial (casos/100.000 habitantes/año) 
* Fuente: Asociación Española de Contra el Cáncer. 
 
Incidencia estimada del cáncer en el mundo. Año 2008. Mujeres. 
 
Tasas ajustadas a la población mundial (casos/100.000 habitantes/año) 
* Fuente: Asociación Española de Contra el Cáncer. 
 
Tenemos que tener en cuenta, que todas estás tablas son casos cada 100.000 
habitantes. 
Se estima que actualmente se diagnostican en España unos 162.000 casos de 
cáncer al año y, de éstos, unos 33.000 se diagnostican en Cataluña. Los cánceres más 
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frecuentes son el cáncer de pulmón, el cáncer colorrectal, el cáncer de próstata en hombres 
y el cáncer de mama en mujeres.  
En España el mayor número de casos de cáncer en los hombres se observan en  
País Vasco, Navarra, Murcia, Girona y Tarragona y la menor incidencia en Albacete y 
Cuenca; en las mujeres, el mayor numero de casos esta en Navarra, Murcia, Granada, 
Girona y Tarragona y el menor en Albacete y Cuenca. Estos datos son de vital importancia 
debido a que nuestra residencia se encuentra en la comunidad autónoma que mayor 
número de casos de cáncer que tiene. 
También cabe destacar que Cataluña es la comunidad autónoma que mayor número 
de altas ha dado con un 20.3%, respecto a las 16.3% de Andalucía o el 11.1% de Madrid. 
 
Porcentajes de altas según Comunidad Autónoma, 2008. 
  
* Fuente: Asociación Española de Contra el Cáncer. 
 
También podemos observar el periodo de estancia media ajustada por localización 
tumoral, dato especialmente importante porque será una importante referencia para saber 
cuantos días suelen estar estos pacientes tomando tratamiento y por lo tanto residiendo en 
nuestro centro y el número de pacientes tratados con radioterapia y quimioterapia que serán 
nuestro principal mercado. 
Otro aspecto a tener en cuenta es el tratamiento de las hospitalizaciones de día; 
aunque teóricamente no generan estancia, si son ingresos hospitalarios. En la base de 
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datos utilizada se recogen al menos 13.756 episodios con estancias de 0 días, lo que 
supone cerca de un 5% de los episodios de hospitalización por cáncer, y existe una cierta 
sobre representación en este subgrupo de alta de Cataluña (27% en este grupo vs. 21 % en 
global) como en el País Vasco y Madrid. 
 
 
Número de hombres dados de alta en tratamientos  
de quimioterapia y radioterapia. 
 
 
* Fuente: Asociación Española de Contra el Cáncer. 
                                                             Estudio de viabilidad. Apartamentos con servicios.                                                20 
• Número de mujeres ingresadas para recibir tratamientos de radioterapia 
quimioterapia. 
 
* Fuente: Asociación Española de Contra el Cáncer. 
Analizando con una mayor precisión, nuestro hospital de referencia es la Vall  d’ 
Hebron debido a la cercanía con nuestra residencia, así por ser un hospital puntero a nivel 
nacional en el tratamiento del cáncer. En este hospital el año 2007 fueron tratadas con 
radiología 1077 pacientes.  
Debido a que el volumen de pacientes es importante decidimos hacer un estudio de 
estos pacientes a través de unas encuestas de tipo cualitativo. Este tipo de encuestas nos 
arrojo unos resultados fidedignos. 
Los datos mas interesantes nos dicen que la duración del tratamiento es muy 
variable según el tipo de cáncer, pero la media suele ser entre un mes y medio y dos meses. 
También, recogemos que siempre el paciente viene acompañado por lo general de un 
familiar, siendo la madre en caso de que sea joven, o hijo en caso de ser mayor. Las 
familias suelen residir durante este periodo en hoteles o alojados en casas de familiares. 
Todos afirman que no se sienten cómodos durante este proceso, debido a que los 
hospitales no son acogedores. 
Además de estas muestras. El Ayuntamiento de Barcelona en su pagina web, nos da 
sus propias estadísticas, acerca de diversos temas relacionados con la eliminación de 
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tumores malignos en la última década, de esta manera podremos observar que es un 
problema que persiste a lo largo del tiempo, y nos hace ver que este tipo de residencia hoy 
por hoy y con los avances tecnológicos nos hace ver que no es una idea perecedera en un 
tiempo corto-medio de tiempo. 
De las tablas que nos proporciona el Ayuntamiento de Barcelona, hemos extrapolado 
los siguientes datos: 
En Cataluña, en el año 2001 fueron dados de alta por tumores malignos 48.167 
pacientes por cada 100.000 habitantes. En el año 2008, este número aumento hasta los 
64.018. 
Estos números distan de otras comunidades autónomas, con menos recursos y por 
lo tanto con menor número de pacientes en sus hospitales, un ejemplo claro es nuestra 
comunidad vecina Aragón, la cual por proximidad geográfica, es clave para nuestra 
residencia.  
En Aragón los números son los siguientes, en 2001 se dieron 9.646 altas, y en 2008 
estas bajaron hasta los 9.107 enfermos dados de alta. Cifras que revelan, que aunque la 
enfermedad sigue en plena expansión y crecimiento, comunidades con menores medios, se 
ven obligados a desplazar pacientes a hospitales de referencia nacional, como la Vall de 
Hebron.  
También hemos decidido estudiar donde se invierte en que comunidad se invierten 
mas recursos para ver si Cataluña, tiene unas instalaciones punteras a nivel nacional. 
Los mayores recursos se encuentran en Cataluña como lo indica las siguientes tabla. 
                                                             Estudio de viabilidad. Apartamentos con servicios.                                                22 
Recursos materiales según Comunidad Autónoma, Año 2008. 
 
* Fuente: Asociación Española de Contra el Cáncer. 
 
Unidades de radioterapia por Comunidad Autónoma. Año 2008. 
 
* Fuente: Asociación Española de Contra el Cáncer. 
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En último lugar hemos estudiado para acercar nuestro producto al cliente y conocer 
mas de cerca su enfermedad, sus necesidades y los motivos que le hacen sentirse 
incomodo en la enfermedad. Para ello, analizamos los dos tratamiento mas utilizados para 
curar el cáncer, la radioterapia y la quimioterapia.  
Tratamiento y duración. 
Aproximadamente, seis de cada diez personas con enfermedades tumorales reciben 
radioterapia, en algún momento de la evolución de la enfermedad como parte importante de 
su tratamiento oncológico, bien como terapia exclusiva o bien asociada a otras modalidades 
como la cirugía o la quimioterapia. 
Este tratamiento suele tener una duración de entre 2 y 7 meses, dependiendo de la 
dosis que administre y del número total de sesiones. Este tratamiento es diario, y tan sólo 
dura unos minutos. Si el tratamiento tiene función de preoperatorio o postoperatorio tiene 
una duración de entre 4,5 y 5 semanas y por último existe otra versión,  en la cuál te dan 
varias sesiones al día separadas entre ellas por 6 horas. 
Para obtener mayor beneficio terapéutico, la dosis total de radiación se fracciona, 
repartiéndose en un número determinado de sesiones y días. El fraccionamiento estándar 
consiste en administrar una sesión al día durante cinco días a la semana, descansando dos. 
Esta forma de administrar la radiación permite la mejor recuperación de los tejidos 
sanos, actuando más selectivamente sobre los tejidos enfermos. 
El desplazamiento del domicilio al hospital puede resultar molesto y problemático en 
algunos casos, si la radioterapia ocasiona efectos secundarios. 
Efectos secundarios. 
La radioterapia, al mismo tiempo que elimina células enfermas, puede afectar a los 
tejidos sanos cercanos al área de tratamiento y como consecuencia pueden aparecer 
efectos secundarios. 
Los efectos secundarios de la radioterapia son difíciles de prever con exactitud, ya 
que dependen de múltiples factores como son: la zona del organismo donde se realiza el 
tratamiento, la dosis, el fraccionamiento y la susceptibilidad individual de cada paciente. De 
hecho, en algunas personas se producen efectos mínimos, mientras que en otras, éstos son 
más serios y es necesario administrar tratamiento médico para su control. 
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Entre ellos destacamos. 
Cansancio (astenia): Es frecuente que durante el tratamiento con radiaciones, te 
encuentres más cansado de lo habitual. Puede ser consecuencia del propio 
tratamiento, de otros tratamientos asociados y del desplazamiento diario al hospital. 
Esta sensación de cansancio es temporal y desaparece varias semanas después de 
finalizar la radioterapia. 
Aunque algunas personas continúan realizando sus tareas normales es 
aconsejable que descanses unas horas tras recibir la sesión de radioterapia. 
Reacciones de la piel (epitelitis o radiodermitis): La piel de las áreas tratadas puede sufrir 
alteraciones a lo largo del tratamiento, muy similares a una quemadura solar. 
Tras dos o tres semanas de radioterapia, aparece una coloración rojiza 
(eritema) en la piel de la zona de tratamiento. A partir de la 4ª semana, esa zona de 
la piel va adquiriendo una coloración más pigmentada y oscura, que desaparecerá en 
uno o dos meses tras finalizar la terapia. 
En algunas ocasiones y, generalmente debido a la susceptibilidad individual y 
la zona de la piel (pliegues), la radioterapia puede dar lugar a dermitis o epitelitis más 
severas que requieran tratamiento específico por parte del personal sanitario 
La radioterapia destruye el folículo piloso, por lo que aproximadamente, a las dos o tres 
semanas de iniciar el tratamiento se aprecia, exclusivamente en la zona irradiada, 
una caída de pelo. 
Esta caída puede ser reversible (si se han administrado dosis bajas de radioterapia), 
aunque el pelo saldrá mas débil y en menor cantidad. Cuando se alcanzan dosis 
altas, estar pérdida de pelo suele ser definitiva. 
Dependiendo de la zona en la que se realice el tratamiento puede causar: Mucositis, 
infección por hongos, alteración de las glándulas salivares, pérdida del gusto, 
alteraciones dentales, dificultad para tragar (disfagia), dificultad respiratoria, diarrea, 
náuseas, vómitos, pérdida del apetito y de peso y molestias para orinar. 
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Quimioterapia: 
La quimioterapia consiste en el uso de medicamentos para destruir las células  
cancerosas. Este tratamiento se puede administrar de forma oral o inyectarse en una vena o 
músculo. 
El tiempo de duración del tratamiento de quimioterapia como la frecuencia con que 
se aplica cada ciclo son variables. Dependen de una serie de factores, como pueden ser el 
tipo de tumor, el tipo de fármacos que se empleen y la respuesta de cada organismo al 
tratamiento. 
Sobre sus efectos secundarios: 
Alteraciones del aparato digestivo. La inapetencia, inflamación de la boca, alteración del 
gusto de los alimentos, náuseas, vómitos o diarreas pueden tener un efecto negativo 
importante en la nutrición y en el estado general del paciente. 
Mantener una alimentación adecuada durante el tratamiento puede serle de 
gran ayuda, ya que, le permitirá estar más fuerte para tolerar mejor el tratamiento y 
los efectos secundarios. Por esta razón, debe informar a su oncólogo en el momento 
que comiencen a aparecer los síntomas. 
Las náuseas y los vómitos, además de ser los efectos secundarios más frecuentes de la 
quimioterapia, suelen ser los más temidos. 
Pueden aparecer tempranamente (1 o 2 horas después del la administración) o 
tardíamente (24 horas después del ciclo). Generalmente desaparecen en uno o dos 
días. 
Personas que han experimentado náuseas y vómitos después de la última 
quimioterapia, y que además tienen un alto nivel de ansiedad, pueden presentar 
vómitos anticipatorios. Este cuadro aparece por asociación de estímulos del 
ambiente distintos a la quimioterapia con la propia quimioterapia, por lo que cuando 
entrar en el centro sanitario se desencadenan los vómitos. 
Diarrea. Cuando la quimioterapia afecta a las células que recubren el intestino, el 
funcionamiento del mismo se puede ver alterado. Como consecuencia, el intestino 
pierde la capacidad de absorber el agua y los distintos nutrientes, dando lugar a una 
diarrea. 
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Estreñimiento. Algunos fármacos pueden disminuir los movimientos intestinales 
favoreciendo la absorción de líquido de las heces, por lo que éstas se vuelven secas 
y duras, dando como resultado un cuadro de estreñimiento. Este puede verse 
incrementado por los cambios en la alimentación y la disminución de la actividad 
física, como consecuencia del malestar provocado por la quimioterapia. 
Es importante que trate de modificar su alimentación e incrementar la actividad 
física para favorecer el tránsito intestinal.  
Alteraciones en la percepción del sabor de los alimentos. La alteración del gusto durante 
el tratamiento de quimioterapia es un efecto secundario bastante frecuente. 
Se suele producir por daño directo de las papilas gustativas situadas en la lengua y 
el paladar. Los pacientes perciben una disminución en el sabor de determinadas 
comidas o un gusto metálico o amargo de las mismas, sobre todo en alimentos ricos 
en proteínas como la carne y pescado. 
Alteraciones de la mucosa de la boca. Las células de la mucosa se dividen de forma 
rápida, por lo que éstas son muy sensibles a los efectos de la quimioterapia, 
pudiendo aparecer alteraciones en la mucosa en más de la mitad de los pacientes 
sometidos a quimioterapia.  
La alteración más frecuente de la mucosa de la boca durante el tratamiento es la 
mucositis. Consiste en una inflamación de la misma acompañada de llagas o úlceras 
dolorosas, que en ocasiones pueden sangrar. 
Alteraciones de la médula ósea. La médula ósea se encuentra situada en el interior de 
determinados huesos como los glóbulos rojos, leucocitos y plaquetas.  
Estas células se dividen rápidamente lo que las hace muy sensibles al efecto 
de la quimioterapia. Generalmente se produce un descenso más o menos importante 
en la producción de cada una de ellas, lo que explicaría alguno de los síntomas 
siguiente: 
Descenso de los glóbulos rojos. La función principal de los glóbulos rojos es 
transportar el oxígeno desde los pulmones al resto del organismo. Cuando en la 
sangre hay pocos glóbulos rojos, los distintos órganos no obtienen el oxígeno 
suficiente para funcionar correctamente. A esta situación se de denomina anemia y 
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se acompaña de múltiples síntomas: Debilidad, cansancio, sensación de falta de aire 
ante pequeños esfuerzos, palpitaciones, mareos, palidez de la piel y mucosas. 
Descenso de los leucocitos. Los leucocitos son las células que nos defienden 
de los microorganismos capaces de provocar una infección, más o menos grave, en 
el organismo. Con frecuencia, la quimioterapia disminuye el número de leucocitos en 
la sangre provocando una inmunodepresión. Cuando un paciente está 
inmunodeprimido tiene riesgo de padecer una infección, generalmente más grave 
que una persona con las defensas normales. 
Descensos de las plaquetas. Las plaquetas son las células producidas por la 
médula ósea que poseen un papel muy importante en la coagulación (coágulo) y 
evitar la hemorragia en caso de una herida. Cuando la quimioterapia afecta a la 
médula ósea, el número total de plaquetas puede descender, por lo que nos 
aumentar el riesgo de hemorragia incluso ante mínimos traumatismos. De hecho, se 
pueden observar hematomas que han surgido espontáneamente. 
La caída del cabello, también llamada alopecia, es un efecto secundario frecuente del 
tratamiento quimioterápico. Se produce por reacción de los distintos fármacos sobre 
el folículo piloso provocando una destrucción del mismo, y por tanto la paridad del 
pelo. 
Es un efecto secundario que no aparece siempre, ya que depende 
fundamentalmente del tipo de médicamente empelado. Asimismo, existe la 
posibilidad de que la caída de pelotea generalizada, es decir, que además de afectar 
al cuero cabelludo, también lo haga a otras partes del cuerpo como pueden ser 
axilas, brazos, piernas, cejas, pestañas, etc. 
Alteraciones de la piel y de las uñas. Es frecuente que durante el tratamiento con 
quimioterapia se presenten alteraciones, generalmente de poca importancia, en la 
piel y las uñas. Estas alteraciones consisten en la aparición de prurito (picor), eritema 
(color rojo de la piel), sequedad y descamación. 
Las uñas se vuelven de coloración oscura, quebradizas, rompiéndose con 
facilidad y suelen aparecer bandas verticales en ellas. 
También existen otros efectos secundarios: Alteraciones neurológicas, alteraciones 
cardiacas, de la vejiga urinaria, de la sexualidad y fertilidad.  
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Cuidados que debe tener el paciente. 
Sólo unos pocos tratamientos requieren que el paciente evite el contacto directo con 
sus seres queridos por un corto periodo de tiempo. 
La mayoría de los medicamentos de quimioterapia afecta la capacidad para combatir 
infecciones. Por lo tanto, es muy importante que el enfermo se mantenga alejado de 
cualquier persona que esté enferma. La mejor manera de prevenir infecciones consiste en 
lavarse las manos a menudo y que sus familiares y amigos hagan lo mismo cuando 
compartan con usted. 
Existen muchas cosas que puede hacer durante y después de la quimioterapia para 
evitar que tanto el enfermo como sus seres queridos se afecten por los medicamentos 
mientras su organismo los elimina. Toma alrededor de 48 horas para que su cuerpo procese 
y/o elimine la mayoría de los medicamentos de quimioterapia.   
La mayor parte del desecho se elimina a través de los líquidos corporales (la orina, 
las heces fecales, las lágrimas y el vómito).  También se encuentran medicamentos en la 
sangre. Cuando estos medicamentos salen del cuerpo, pueden causar daño o irritar la piel 
(incluso la de otras personas). Por esta razón, los excusados (inodoros) pueden representar 
un peligro para los niños y las mascotas, por lo que es importante tener precaución.  
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5.2.- ESTUDIO CUALITATIVO. 
Para que los anteriores datos tuvieran una mayor concreción en nuestro hospital de 
referencia, la Vall de Hebron y una mayor credibilidad, se opto por realizar una serie de 
encuestas a enfermos de cáncer y a familiares, con el fin de ser lo más precisos posibles. 
Se ha elegido un estudio de tipo cualitativo, debido a que esta clase de estudios, a 
diferencia de los cuantitativos, suelen ser de una mayor calidad, puesto que nos acercamos 
a nuestro futuro cliente, eliminando muestras innecesarias. 
 El objetivo de estas encuestas era: 
• Precisar la localización de los afectados, para así conocer si se desplazan todos los 
días y que cuota de mercado tenemos en el exterior. 
• Precisar la duración media del tratamiento, aunque estos tratamientos se han muy 
diferentes según el tipo de cáncer. 
• Obtener de primera mano, el estado en el que se encuentran, para conocer si verían 
necesario un estilo del residencia como el que proponemos. 
• Conocer en caso de que estos pacientes se encuentren a las afueras de la provincia 
de Barcelona, donde pernoctan. Con el objetivo de saber, quien es nuestra 
competencia. 
• Obtener información acerca de sus necesidades y bienestar. 
• Conocer qué número de personas se desplazan con ellos. 
• Enseñarles nuestra propuesta para conocer como lo aceptarían. 
Para ello elaboramos un cuestionario que ha sido agregado a los anexos del trabajo, 
en el cual se recogen las suficientes preguntas como para tener una idea clara de las 
necesidades de los pacientes y del parecer de nuestro producto. 
Durante la realización del estudio, nos encontramos con el problema, de que las 
muestras eran muy diversas, debido a la gran variedad de lugares que venían, duración de 
los tratamientos. Por lo que según la clase de estudio que realizamos optamos, por hacer 
medias, o en otros agrupar los resultados se la manera que se entendió mas lógica, de cara 
al análisis final del producto. 
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En número total de encuestas realizadas fue de 18. Con los resultados obtenidos 
fueron los siguientes. 
• Origen de los pacientes: 
Se procedió a agrupar los pacientes en tres grandes grupos: Pertenecientes a 
la provincia de Barcelona, pertenecientes a la Cataluña (excluyendo lógicamente a la 
provincia de Barcelona) y pacientes pertenecientes a fuera de Cataluña. Con el 
siguiente resultado. 
 
* Fuente: Elaboración propia. 
 
• Duración media del tratamiento de los pacientes de cáncer en semanas: 
Se ha procedido a la división en semanas, debido a que la duración del tratamiento 
de los pacientes era bastante diversa y en algunos se daban puntas. 
*Fuente: Elaboración propia. 
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Lugares de alojamiento durante la estancia en Barcelona. 
Como sucediese en el origen de los pacientes se ha procedido a la 
agrupación de los casos, según: Domicilio particular propio, domicilio familiar, pisos 
de acogida de Asociaciones y residencias/hoteles. 
 
* Fuente: Elaboración propia. 
• Nº de acompañantes del enfermo. 
 
* Fuente: Elaboración propia. 
Además de los resultados expuestos anteriormente otra clase de respuestas fueron 
arrojadas de las siguientes encuestas. 
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En primer lugar, los enfermos consultados dependiendo del tipo de cáncer y 
sobretodo del tipo de tratamiento confesaban que después del tratamiento se sentían muy 
cansados y débiles. Además, mencionaban cierto grado de preocupación debido a que 
durante este período podían contraer otras enfermedades al no sentirse fuertes. 
También mencionaban que aunque se mostraban agradecidos, se les hacia duro 
pasar temporadas tan largas en casa de familiares, debido a que estas personas llevan su 
propio ritmo de vida, por lo que la opción de una residencia de este estilo les ilusiono. 
Respecto a la residencia, se creaban diferencia de opiniones en cuanto al tema de 
que cada familia tuviera que prepararse su propia comida. Algunos interpretaban que era 
mejor un comedor común, otros defendían un clima de mayor intimidad.  
Por último, les pareció una gran idea, que pudieran someterse a dichos tratamientos 
alternativos debido a que les habían comentado que estas terapias les podían servir de 
ayuda. 
 
5.2.- CONCLUSIÓN. 
 Tras el estudio asistencial y el estudio cualitativo, llegamos a la siguiente conclusión: 
• El cáncer es una de las mayores enfermedades del mundo, con más de diez millones 
de casos por año, que a nivel de los países desarrollados no disminuye sino que 
aumenta. 
• En España, es una de las enfermedades que más muertes causas y que padecen 
162.000 enfermos al año. 
• Cataluña, es la Comunidad Autónoma que mas enfermos trata de cáncer con 33.000 
pacientes, y las provincias de Tarragona y Girona tiene el mayor número de 
enfermos de cáncer. 
• En Cataluña, se encuentran el mayor número de hospitales, oncólogos y recursos de 
radioterapia de España, lo que la convierte en puntera en el sector. 
• Nuestro hospital de referencia la Vall d’Hebron atiende 1077 casos cada año. 
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• La duración de los tratamientos varia en función de la gravedad y tipo de cáncer, 
estableciendo como media 36 semanas, 9 meses, con toma diarias durante 5 días a 
la semana. 
• Los efectos secundarios que padecen los pacientes son muy molestos para algunos 
de ellos, causándoles importantes molestias el transporte hasta los centros 
sanitarios. 
• Los cuidados que necesitan los pacientes y la necesidad de extrema limpieza, hacen 
extremar las precauciones en el entorno familiar, provocando la duda de si la 
estancia en casa es la adecuada. 
• Se les recomiendas terapias alternativas, como acupuntura, psicología, terapia en 
grupo. 
• El 50% de los pacientes entrevistados son de la provincia de Barcelona, el otro 50% 
pertenecen a fuera de las provincia de Barcelona. 
• Los enfermos de esta provincia viajan diariamente, el resto suele optar por quedarse 
en la ciudad. 
• Los pacientes que son de fuera pero pernoctan en Barcelona, equivalen a un 28%, 
suelen acudir en su mayoría a viviendas de familiares, el 22% restante a pisos de 
asociaciones y residencias. Viniendo acompañados de un familiar. 
• Las personas encuestadas aceptaron de buen grado, la idea de una residencia en un 
lugar tranquilo, cercano al hospital y de ambiente privado. 
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6.- ESTUDIO DE COMPETENCIA. 
Actualmente en España, la Asociación Española Contra el Cáncer, esta 
desarrollando un plan de actuación para que tanto los enfermos como sus familiares puedan 
residir juntos en lugar del tratamiento durante la estancia de este, para así poder garantizar 
así su calidad de vida. 
LA AECC ofrece 22 pisos y residencias repartidos por toda España, en los cuales se 
han alojado 2.892 enfermos en el año 2007, lo que ha supuesto un incremento del 131,36% 
respecto al año 2006. Cómo podemos observar en el gráfico adjunto. 
 
* 
Fuente: Asociación Española Contra el Cáncer. 
 
Sorprendentemente, al ver el listado de sus pisos y residencias repartidos a lo largo 
de toda la geografía española. Ninguno se encuentra ninguno en la ciudad de Barcelona, ni 
siquiera en la Comunidad Autónoma. Lo que nos indica que aquí no habría ningún tipo de 
competencia directa respecto a esta ONG. 
También, podemos extraer de sus datos, que la necesidad de las familias es cada 
día mayor y que poco a poco la tendencia buscará estas residencias especializadas en 
estos enfermos. 
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6.1.- COSTE DE DESPLAZAMIENTO. 
También parte de nuestra competencia son las propias opciones de viaje que tengan 
los enfermos y los acompañantes con transporte público o particular, aquí analizaremos el 
precio de lo que cuesta llegar a Barcelona.  
 
Localidad Tiempo de llegada 
Igualada 46 minutos 
Vilafranca del Penedès 46 minutos 
Cubelles 48 minutos 
Manresa 46 minutos 
Granollers 25 minutos 
Blanes 1 hora y 11 minutos 
Vic 1 hora y 2 minutos 
Lérida 1 hora y 48 minutos 
Tarragona 1 hora y 32 minutos 
Girona 1 hora y 37 minutos 
 
Las siguientes ciudades han sido elegidas debido a que están en el radio mínimo de 
lo que considere como tiempo suficiente para plantearse pasar el tratamiento en Barcelona. 
El estudio nos arroja que desde las tres capitales de provincia tendrían más de tres 
horas de viaje a diario. Debido a que los tiempos siguientes tan sólo incluyen el trayecto de 
ida. Otras ciudades, especialmente Granollers, quedan en un tiempo razonablemente 
pequeño.  
Dentro de todo este estudio de tiempos de transporte, se debe mencionar que han 
sido hallados por tiempos de transporte por carretera y que no incluyen tiempos de entrada 
a la ciudad de Barcelona. 
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Coste diario (ida y vuelta). Según el medio de transporte elegido. 
En relación al coche, se establece un gasto medio de 7 litros / 100 Km. Aún precio a 
día de hoy de 0.96 €/l el diesel y a 1.02 €/l el gasoil. 
El transporte en tren se realiza con una T-10, (precio por persona). 
 
Localidad Coche Diesel Coche Gasoil Tren Autobús 
Igualada 
(66 Km) 
8.87 € 9.42 € 6.59 € 11.40 € 
Vila. Penedès 
(55 Km) 
7.39 € 7.85 € 6.2 € 6.50€ 
Cubelles 
(55.8 Km) 
7.39 € 7.85 € 6.2 € 6.50 € 
Manresa 
(65.2 Km) 
8.76 € 9.31 € 6.59 € 11.40 € 
Granollers 
(32.5 Km) 
7.18 € 7.46 € 4.2 € 5.70 € 
Blanes 
(73.6 Km) 
9.89 € 10.51 € 6.59 € 9.70 € 
Vic 
(75.9 Km) 
10.20 € 10.84 € 6.59 € 11.40 € 
Lérida 
(157.8 Km) 
21.21 € 22.53 € 23.20 € 34 € 
Tarragona 
(102.1 Km) 
13.72 € 14.57 € 12.20 € 15.22 € 
Girona 
(115 Km) 
14.78 € 15.71 € 12.40 € 22 € 
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6.1.1.- CONCLUSIÓN. 
Tras el estudio de las alternativas a residir durante este periodo de tiempo en 
Barcelona.  
Concluye que hacer traslados diarios en coche durante un mes desde las tres 
capitales de provincia (Lérida, Tarragona y Girona), supone un gasto medio de 16.57 € / día, 
364 € / mes, en caso de tener un coche diesel y 17.60 € / día, 387,27 € / mes de tener un 
coche de gasoil y que en medios de transportes públicos es más barato si viajas sólo con un 
coste medio mensual 350.53 € / mes en tren y de 522.28 € / mes, costos que en caso de 
viajar dos personas se doblarían, llegando hasta los 701.06 € / mes en tren y 1044 € / mes 
en autocar. 
En caso de vivir en una de las 3 capitales de provincia de Cataluña, fuera de Cataluña o 
en pueblos que para llegar a Barcelona deban ser conectados a través de las capitales, 
nuestro estudio dictamina. 
• En caso de viajar dos personas en transporte público (tren o autobús). Nuestra 
residencia ya es de por si mas barata, en caso de viajar en autobús y 300 € mas cara 
que en tren. Medios de transporte públicos que tan sólo te transportan hasta las 
estaciones. 
• En caso de viajar sólo el enfermo en transporte público (tren o autobus). Nuestra 
residencia sería el doble de costosa. Medios de transporte públicos que tan sólo te 
transportan hasta las estaciones. 
• Por último en caso de viajar, en automóvil particular. Nuestra residencia seria casi el 
triple de costosa. 
En caso de vivir en cualquiera de los pueblos fronterizos con la provincia de Barcelona, 
los costes serían mucho más asequibles y aceptables para el enfermo y su familia. Teniendo 
ellos que valorar el peligro de ponerse en carretera, la gravedad del tratamiento, el sentir del 
paciente y la perdida de tiempo y mal estar que se puede generar durante este tiempo. 
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6.2.- APARTAMENTOS 
Así pues nuestro estudio de competencia lo hemos enfocado con los apartamentos 
de dos habitaciones del barrio de Horta. Tabla con las muestras obtenidas: 
 
ALQUILER VIVIENDA 2 HABITACIONES BCN 
DIRECCION PRECIO M2 €/M2 
Congres, 74 800 50 16 
Santa Amelia 1000 80 12,5 
Bajada de la Plana 750 60 12,5 
Barrio Horta 950 70 13,6 
Natzaret, 40 690 60 11,5 
Baró de sant Lluis 700 75 9,3 
Conca de Tremp, 68 690 45 15,3 
Conca de Tremp, 57 700 68 10,8 
Murtra, 29 600 50 12 
Conca de Tremp, 112 755 65 11,6 
Calderon de la Barca, 42 600 50 12 
Lugo, 29 750 55 13,6 
Santa Rosalia, 41 680 50 13,6 
Natzaret, 42 690 61 11,3 
Fastenrath, 100 1050 60 17,5 
Palma Sant Genis, 34 990 73 13,6 
Arquitecto Moragas 900 80 11,2 
Vayreda 620 55 11,3 
Santa Rosalia, 67 700 48 14,6 
Fastenrath, 111 1044 81 12,9 
Josep Sangenis, 100 730 58 13 
Dante Alighieri, 154 800 40 20 
Mare de Due del Angel, 96 600 50 12 
Crehuet 625 61 10 
Conca de Tremp 600 55 11 
      12,95 
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Para ver estos datos de una manera más fácil hemos decidido hacer un gráfico de 
barras. 
 
* Fuente: Elaboración propia. 
Obtenemos que 12,95 € es el precio medio del metro cuadrado de alquiler de 
viviendas de 2 habitaciones. Viviendas de una calidad media, sin servicios y en algunos 
casos muy alejadas de los hospitales donde se realizan los tratamientos. 
La superficie media útil es los apartamentos en alquiler es de 59,48 m2.  
 
6.3.- HOTELES. 
También han sido objeto de nuestro estudio los hoteles más cercanos a los 
hospitales: 
 
• Hotel Alimara ****  
C/ Berruguete, 126 
Tlf: 914 270 000 
Precio: Habitación doble. 75 € la noche. 
 
• Hotel Aristol *** 
C/ Cartagena, 369 
Tlf: 93 433 51 00 
Precio: Habitación doble. 53 € la noche. 
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• Hotel Confortel Bel Art  **** 
C/ Lepanto, 406 
Tlf: 93 433 54 40 
Precio: Habitación individual. 59,92 € la noche. 
 
• Hotel Amrey Sant Pau ** 
C/ Sant Antoni Maria Claret, 173 
Tlf: 93 433 51 51 
Precio : Habitación doble. 178€ 
 
• Hotel Abalon * 
C/ Trav de Gracia, 380 
Tlf : 93 450 04 60 
Precio: Habitación doble. 40€ 
Grafico de valor de los hoteles. 
 
* 
Fuente: Elaboración propia. 
 
El precio medio de una semana en un hotel del barrio de Horta es de un 568,4 € la 
semana. 
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6.4.- CONCLUSIÓN. 
Ahora compararemos los anteriores, la media de pisos de alquiler, hoteles y nuestra 
residencia. 
 
* Fuente: Elaboración propia. 
El estudio de competencia nos revela que no hay competencia directa con nuestra 
residencia, si que existe una competencia alternativa con dos opciones. Una opción el 
alquiler de apartamentos de similares características, que nos revela un precio ligeramente 
inferior, pero perdiendo calidad de vida. La segunda opción es la oferta hotelera, esta opción 
tiene un precio muy superior al nuestro a cambio de otro tipo de oferta de calidad de vida. 
Por ello, decidimos que el precio de nuestro metro cuadrado sea de 15 €. 
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7.- ESTUDIO ECONÓMICO ACTUAL.  
7.1.- ANTECEDENTES. 
A principio del 2000, aprovechando el tirón de la entrada del Euro y del bajo 
endeudamiento que los españoles tenían respecto de los europeos, se comenzó a apoyar la 
economía del país en la construcción de vivienda. La demanda de vivienda se disparó hasta 
niveles que a finales de 2007, existía 1,56 viviendas por familia, lo que nos hace ver la 
dimensión que durante estos primeros 7 años tuvo el crecimiento del mercado inmobiliario. 
Durante estos últimos 10 años, los españoles hemos estado trabajando sobre un 
modelo basado en el ladrillo, en el que la especulación y la subida del precio de la vivienda 
por encima del IPC, han sido claves para encontrarnos en la crisis actual. 
 
Fuente: www.idealista.com 
Este crecimiento también se vio avivado por diversos factores, por un lado, España 
era un país con una clara tendencia a la compra y no al alquiler de la vivienda, en estos 
años se disparo el número de divorcios, lo cual creó una necesidad de que familias tuvieran 
dos viviendas, y por último y factor más relevante, que con la fiscalidad española, se puede 
desgravar la compra de vivienda, consiguiendo así importante ventajas económicas. Así 
pues, la población se lanzo de pleno a la compra de vivienda. 
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Durante los últimos años se ha accedido al crédito principalmente el hipotecario de 
manera relativamente fácil. Las entidades financieras no han tenido en cuenta el principio 
básico de que el endeudamiento no debe superar el 40 % de los ingresos de la unidad 
familiar, y se han lanzado a una lucha por conseguir cliente sin analizar muy bien de qué 
forma estaba creciendo sus volúmenes de activo. De esta manera y en medio de un clima 
de bajos tipos de interés los españoles nos hemos lanzado a la compra de viviendas sin 
tener en cuenta que si el panorama cambiaba íbamos a poder hacer frente o no a nuestras 
obligaciones. Además hubo un tiempo en que todo se vendía y a casi cualquier precio, con 
lo cuál muchos especuladores encarecían aún más el precio de la vivienda. Por otro lado la 
falta de regulación sobre el precio máximo del suelo hizo que éste se incrementara de tal 
forma que pasó a ser un importante coste para los promotores. 
 Los promotores y constructores, en vista del gran mercado que se avecinaba, y que 
todo lo que construían se vendía, decidieron subir los precios, hasta llegar a niveles por 
encima del IPC. Por un lado ellos se enriquecían, por otro lado, se creaba un importante 
mercado entorno a la construcción que daba trabajo a todos los españoles. 
 
7.2.- SITUACIÓN ACTUAL. 
Actualmente nos encontramos a principios del 2010, año de esperanzas para la 
economía mundial y concretamente la española. Desde el año 2008 los españoles nos 
encontramos en un estado de crisis, estado que ha llevado a la desconfianza y el miedo de 
la población. Tras una década de bonanza, hemos caído en una crisis inexplicable para la 
población de a pie, pero que de una manera lo más sencilla intentaré explicar. 
7.2.1.- MOTIVOS DE LA SITUACIÓN 
Para el correcto análisis de la situación se han estudiando tres puntos como las 
principales causas del problema inmobiliario español: 
• Crisis hipotecarias. 
• Burbuja inmobiliaria. 
• Globalización mundial y especialmente de la economía. 
 Una vez, divididas en tres, comenzaremos a analizarlas de manera individual. 
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• La crisis hipotecaria. 
La subida de los tipos de interés produjo un efecto inmediato en la economía familiar 
de todos aquellos españoles que pagamos una hipoteca, las cuotas mensuales se 
incrementaron de forma que el nivel de endeudamiento se elevó. Al principio se fue 
trampeando el problema haciendo uso de los pocos ahorros familiares y utilizando el dinero 
de plástico (es decir una solución a corto plazo con problemas claros en el medio plazo). 
Las entidades financieras vieron rápidamente como se incrementaban sus niveles de 
morosidad y la solución rápida fue cortar el grifo de la financiación, del todo vale a mirar con 
lupa cada operación, no sólo a las economías domésticas sino también a las empresas. 
La mayor parte de las familias que han comprado su vivienda en los últimos años 
han visto como han pagado unas cantidades excesivas por bienes que se han depreciado, 
es decir han disminuido su valor. 
Las hipotecas de alto riesgo, conocidas en Estados Unidos como subprime, eran un 
tipo especial de hipoteca, preferentemente utilizado para la adquisición de primera vivienda, 
y orientada a clientes con escasa solvencia, y por tanto con un nivel de riesgo de impago 
superior a la media del resto de créditos. Su tipo de interés era más elevado que en los 
préstamos personales y las comisiones bancarias resultaban más gravosas 
La crisis hipotecaria de 2007 se desató en el momento en que los inversores 
percibieron señales de alarma. La elevación progresiva de los tipos de interés por parte de 
la Reserva Federal, así como el incremento natural de las cuotas de esta clase de créditos 
hicieron aumentar la tasa de morosidad y el nivel de embargos, y no sólo en las hipotecas 
de alto riesgo. 
• Burbuja inmobiliaria. 
La expresión burbuja inmobiliaria en España hace referencia a la existencia de una 
burbuja especulativa en el mercado de bienes inmuebles en España desde el año 1998 
hasta finales de 2007 y principios de 2008, aproximadamente. 
El principal síntoma fue el incremento anormal de los precios muy por encima del 
IPC, incrementos que se explican principalmente recurriendo a factores externos, como la 
falta de suelo edificable y el elevado precio del mismo, la inmigración, la especulación y la 
recalificación de suelos, así como el exceso de crédito. 
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La burbuja tuvo su inicio en 1998 y se ha prolongado hasta agosto de 2007, 
manifestándose principalmente en una elevación sostenida de los precios superior al 10% 
anual y llegando en algunos años hasta cerca del 30%. La burbuja inmobiliaria en España 
explica el comportamiento reciente del mercado inmobiliario en España, ofreciendo una 
previsión de su evolución futura.  
El resultado de la explosión de la burbuja es una brusca caída de la demanda y, 
presumiblemente, de los precios en el corto plazo, que según la ASPCE3 parece que, desde 
septiembre de 2007, ya se está produciendo y que podría estar provocada por la 
incapacidad del mercado para absorber la enorme oferta de vivienda construida y vacía 
disponible. Este cambio de ciclo inmobiliario español habría tenido lugar por factores 
internos y externos: por un lado, la falta de liquidez del sistema financiero, causada por la 
crisis de las hipotecas subprime en Estados Unidos en agosto de 2007, y por otro, por el 
deterioro interno de la economía española, la falta de financiación y el agotamiento del 
modelo de crecimiento (basado en la construcción), al reducirse los retornos de la inversión 
(provocando la salida del mercado de los especuladores) y contenerse el crédito. 
• Globalización.  
La globalización en sí misma es un proceso continuo y dinámico, que desafía las 
leyes de los países en su forma de regular el funcionamiento de empresas y el 
comportamiento económico de los individuos a nivel internacional que, si bien pueden dar 
trabajo a la mano de obra desocupada o ser los contratados, también pueden beneficiarse 
de irregularidades y debilidades subsistentes en un determinado país. Es fácil para estas 
empresas simplemente trasladar sus centros de producción a lugares en los cuales se les 
de el máximo de facilidades.  
Estas fueron las pautas de un primer momento en esta nueva relación socio-
económica. Se puede observar, como ejemplo, que los altos costes de producción en los 
países desarrollados, que confluyendo con una apertura de los países del este oriental, 
especialmente China e India, a los mercados de capitales y su inclusión como miembros de 
la Organización Mundial de Comercio (OMC), resultó en el traslado masivo de la producción 
industrial desde Europa y EEUU a esos u otros países que ofrecían condiciones más 
favorables al incremento de las ganancias de esas empresas internacionales. 
Un último punto de interés es el crecimiento económico a nivel mundial desde la 
introducción del proceso. Según datos del FMI, todos los países desarrollados y muchos de 
los que se encuentran en vías de desarrollo, han experimentado un crecimiento sostenido 
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de sus economías, lo que ha y está permitiendo la incorporación de cientos de millones de 
habitantes a las economías modernas. Esta es generalmente la justificación más usada en 
favor de la globalización. 
Según artículos de prensa especializada, comienza en Estados Unidos, financiado 
por los europeos y elevado a una potencia superior en España por nuestro modelo 
económico. Una breve explicación de economía mundial. 
 
7.3.- EFECTOS SOBRE LA ECONÓMIA. 
Los efectos de la crisis tendrán dos claras vertientes, por un lado, efectos macro y 
por otro lado efectos individuales. 
7.3.1.- PUNTOS NEGATIVOS MUNDIALES. 
A nivel mundial varios han sido los efectos que ha provocado esta gran crisis. 
Podemos destacar dos de manera muy importante. Por un lado, la caída de importantes 
bancos, tanto a nivel nacional como a nivel internacional y las mayores tasas de desempleo 
a nivel europeo, especialmente en España. 
Importantes bancos en EEUU han caído, debido a la falta de líquido en sus cuentas. 
Estos bancos han tenido que se nacionalizados, comprando los países deuda de estos, para 
así poderlos reflotar. Esta situación también se dio este verano con bancos ingleses, belgas 
y alemanas, donde los Gobiernos actuaron de la misma manera. 
En lo que se refiere a las tasas de desempleo, se han disparado llegando hasta el 10 
% en Inglaterra, tasa elevada para su modelo económico. En la siguiente tabla podremos 
observar, la evolución del paro en España en los últimos trimestres del año 2008. 
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7.3.2.- PUNTOS NEGATIVOS ESPAÑA 
A principios de 2008, 7 años después de que se bajara el precio del dinero en 
Estados Unidos, comienzan los primeros síntomas en España. En estos últimos cinco años, 
ajenos a lo que ha ocurrido al otro lado del mundo y sintiéndonos fuertes, porque nuestro 
modelo económico funciona como un reloj. Los españoles confiamos ciegamente en nuestro 
modelo económico basado en el ladrillo y en la especulación inmobiliaria. 
Así pues, en el pasado 2008 vimos tres claros síntomas: 
• Descenso del número de inmuebles vendidos. Debido a que el ciudadano ya 
no puede comprar una segunda vivienda, ni el joven emanciparse. Cierre del grifo a la 
financiación por parte del sector financiero además de la exigencia por parte del mismo de 
no finaciar el 100% y no sobrepasar ciertos niveles de endeudamiento familiar. 
• Descenso del precio de la vivienda. Debido a los buenos años, el promotor 
que ha finalizando una obra, le interesa lo más rápidamente posible venderla, para poder 
seguir invirtiendo en otros solares y seguir ganando más dinero. Pero se encuentra que el 
ciudadano de a pie, ya no le puede comprar su producto al precio de mercado anterior.  El 
mercado inmobiliario deja de ser refugio de los especuladores e inversionistas y el 
ciudadano que necesita adquirir su vivienda habitual tiene serios problemas para acceder al 
préstamo con las nuevas exigencias impuestas por las entidades financieras. 
• En ese momento, el promotor se encuentra, con numerosos pagos por 
delante y sin potenciales compradores que le devuelvan la inversión, por lo que el mercado 
se para, constructoras entran en suspensión de pagos o quiebra, empresas auxiliares de la 
construcción ven como no tienen trabajo. 
En este momento el paro comienza a crecer, crisis en el mundo inmobiliario, las 
propias constructoras despiden a obreros, encofradores, oficiales, aparejadores. Las 
empresas que suministran material a las obras se ven afectadas de pleno (empresas de 
ladrillos, de instalaciones, empresas de hormigones, empresas de material cerámico, 
empresas de sanitarios. Así un largo etcétera de afectados, de desempleados. 
Siendo que nuestra economía se apoya en este sector empiezan los despidos no 
solo de trabajadores directamente ligados al sector sino también de buena parte de los 
trabajadores del sector servicios al producirse un grave parón en el consumo. El miedo a la 
inestabilidad laboral hace que incluso deje de consumir el que puede y que se extienda por 
toda la sociedad la contención en el gasto. 
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7.3.3.- SOLUCIONES BUSCADAS. 
Existirán dos tipos de soluciones, soluciones macro, que son las llevadas por 
Gobierno, en las cuales se engloba a todo un país y a su población. Por otro lado estarán 
las micro, que son las pequeñas soluciones de la crisis que realiza cada individuo. 
7.3.3.1.- SOLUCIONES MACRO. 
Como anteriormente he explicado existen dos tipos de soluciones. Las macro son 
acciones propuestas por el Gobierno, decisiones que afectan a todo un país. 
• Planes de Rescate  
Planes de rescate como el estadounidense, oficialmente "acta de Estabilización 
Económica de Urgencia de 2008", se creo una ley de carácter intervencionista que 
autorizaba al Secretario del Tesoro estadounidense a gastar 700 mil millones de dólares de 
dinero público para la compra de activos basura, especialmente títulos respaldados por 
hipotecas, a los bancos nacionales para salvarlos de la quiebra.  
• Nacionalización de bancos 
Los efectos de la crisis económica han causado numerosos impagos de numerosas 
empresas y particulares junto a la mala gestión ha llevado a la intervención de algunas 
entidades financieras por parte del Estado. Entre las entidades financieras más perjudicadas 
por esta situación encontramos: Caja Castilla-La Mancha, la cual tuvo que ser intervenida 
por el Banco de España en marzo de 2009 para evitar su desaparición. En esta línea el 
Banco de España ha contactado con 15 bancos de inversión para poner en marcha un 
protocolo de actuación para, en caso necesario, rescatar a las cajas intervenidas en menos 
de 48 horas. 
• Proteccionismo  
El proteccionismo es el desarrollo de una política económica en la que, para proteger 
los productos del propio país, se imponen limitaciones a la entrada de similares o iguales 
productos extranjeros mediante la imposición de aranceles e impuestos a la importación que 
encarezcan el producto de tal suerte que no sea rentable. 
La política proteccionista ha conocido distintos periodos de auge y decadencia. De 
forma general, en situaciones de economía de guerra o de autarquía, el proteccionismo se 
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aplica de manera tajante. En situaciones de crisis económica, ciertos niveles de protección a 
los propios productos evitan una caída fulminante de precios y el consiguiente descalabro de 
algún sector de la economía nacional. 
7.3.3.2.- SOLUCIONES MICRO. 
 Este tipo de solución es la que realiza el ciudadano. 
• Inversiones a largo plazo. 
Los ciudadanos padecen incertidumbre, lo que les obliga a ser cautelosos a la hora 
de manejar su dinero. Por ello, deciden acudir a los bancos y cajas de ahorros y depositar 
su dinero, en busca de un rendimiento y de que dentro de unos años, la incertidumbre se 
haya despejado. 
A la hora de realizar las inversiones, los clientes optan por realizar inversiones a 
largo plazo, debido a que las inversiones a corto plazo tienen unos intereses muy bajos que 
no generan beneficio. Por lo que apuesta por realizar inversiones a largo tiempo y que su 
dinero genere beneficio.  
• Ahorro. 
La población se encuentra en un momento complicado, aunque los Gobiernos 
animan a que gasten para reactivar la economía, el ciudadano no lo ve tan claro, y prefieren 
ahorrar su dinero. 
Se prefiere ahorrar debido a que si un día surge alguna clase de imprevisto, 
dispongan de la suficiente cantidad de dinero. 
7.3.4.- CONCLUSIÓN.  
Estamos en crisis desde hace dos años, en los cuales tanto Gobiernos, como los 
ciudadanos han intentando paliarla. 
Pero han quedado evidentes secuelas. Los bancos a la hora de conceder préstamos 
son mucho más exigentes, y conceden créditos a interés más elevados de lo que lo hacían 
anteriormente, por lo que resulta más complicado obtener ayudas y subvenciones debido a 
la gran demanda existente. 
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El ciudadano, ha cambiado su manera de pensar y ahora prima el ahorro, sobre otros 
gastos superfluos. Por lo que la tendencia marca que la gente tan sólo hace inversiones o 
gastos en cosas verdaderamente importantes. Por lo que a nivel salud, el ciudadano seguirá 
invirtiendo. 
 
7.4.- EXPECTATIVAS FUTURO. 
Debido a nuestra forma de crecimiento basada en el ladrillo, más las hipotecas que 
tenemos los españoles que se han ido elevando en estos años debido a las subidas de 
Euribor y de la crisis financiera mundial. La consecuencia ha sido, que debido al parón que 
ha sufrido nuestra locomotora por la falta de dinero, se han producido en los últimos meses 
multitud de despidos, llegando el paro a cifras del 20% en España, situación que si cabe, 
agravo aún más la crisis, ya que multitud de personas no pudieron hacer frente a sus ya 
elevadas hipotecas. 
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Así pues, el gobierno intervino creando el Plan E, una manera de inyectar dinero 
directamente en el sector más castigado, la construcción, asegurando no potenciar el 
número de despidos del sector más importante del país.  
 
7.5.- CONCLUSIÓN. 
El gobierno central y europeo han colaborado para poner en marcha una serie de 
propuestas y reformas que atajen está crisis. Los efectos esperan poder verse a lo largo del 
2010. De hecho en los países como Francia y Alemania, locomotoras económicas de la 
unión europea, ya se empiezan a ver.  
En nuestro país, al vivir los ciclos alcistas de forma más intensa, también somos 
sacudidos de forma más violenta por las crisis. Además esta crisis centrada en el sector 
inmobiliario, todavía es más drástica con nosotros por nuestro modelo económico. Sin 
embargo, ya sea por las decisiones económicas, como por la tendencia europea, se 
empieza a vislumbrar el final del túnel y el ciudadano de a pie vuelve a ganar en confianza. 
Sin embargo los efectos como el paro y producción todavía tardarán una larga temporada en 
reponerse.  
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8.- ANALISIS ESTRATÉGICO. 
8.1.- DAFO. 
Para conocer las virtudes y defectos de nuestro producto procederemos a hacer un 
análisis DAFO. 
Antes de tomar cualquier decisión estratégica, es imprescindible realizar un 
diagnóstico de nuestra organización. Se ha elegido el análisis DAFO por ser el método más 
sencillo y eficaz para decidir sobre el futuro. Nos ayudará a plantear las acciones que 
deberíamos poner en marcha para aprovechar las oportunidades detectadas y a preparar a 
nuestra organización contra las amenazas teniendo conciencia de nuestras debilidades y 
fortalezas. 
El objetivo de éste análisis es organizarnos para encontrar nuestros factores 
estratégicos críticos, para una vez identificados, usarlos y apoyar en ellos los cambios 
organizacionales: consolidando las fortalezas, minimizando las debilidades, aprovechando 
las ventajas de las oportunidades, y eliminando o reduciendo las amenazas. 
Constará de dos partes, primero haremos un estudio interno. Analizando nuestras 
fortalezas y debilidades. Posteriormente, haremos un análisis externo, las oportunidades 
que se nos presentan o las amenazas con las que nos podemos encontrar. 
Análisis interno de la organización: 
Fortalezas.  
• Ofrecemos un producto concreto para este tipo de enfermo. 
• Ofrecemos terapias alternativas, de reconocido éxito en la recuperación de 
los enfermos de cáncer. 
• Ofrecemos alojamiento en el mismo centro donde reside el enfermo al 
acompañante. 
• Tenemos unos alrededores aptos para la tranquilidad del enfermo, rodeados 
de parques, jardines, el Tibidabo, el Velodromo. 
• Ofrecemos una ubicación inmejorable respecto del Hospital puntero en 
Cataluña, en el tratamiento de enfermos de cáncer. 
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• Tenemos una de las mas importante vías de comunicación de Barcelona 
(Ronda de Dalt), a tan sólo dos minutos de nuestra residencia. 
• Disponemos de 2 vehículos, para trasladar a los enfermos y pacientes a las 
clínicas más alejadas. 
• Contaríamos con el apoyo de las asociaciones de enfermos de fuera de la 
provincia y de la opinión pública. 
• Debido a las características de nuestro edificio, fácil reconversión en otra 
clase de centro que sea más necesitado en una época puntual. 
Debilidades. 
• No poseemos un bar o restaurante propios en los que el enfermo y el 
acompañante puedan comer. 
• Debido a la tranquilidad que buscamos para el enfermo, la zona actualmente 
carece de servicios, centros comerciales, cines, restaurantes. 
• No contamos con personal sanitario. 
• En caso de que nuestros pacientes tengan que trasladarse a hospitales en el 
centro de Barcelona, dependiendo de la hora, les puede resultar costoso por 
el tiempo. 
• La ubicación de nuestra residencia la hace ideal para enfermos tratados en el 
Hospital de Vall d’Hebron, en caso de que este hospital dejase de ser 
referencia perderíamos, parte de nuestra fortaleza. 
• No podemos competir ante asociaciones que den un producto libre de precio. 
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Análisis externo de la organización. 
Oportunidad. 
• Ampliación del producto a otra clase de enfermos crónicos que necesiten de 
un centro como el nuestro. 
• Subvenciones municipales debido a que nuestros producto es novedoso. 
• Posible centro de enfermos para curar paliativas del cáncer. 
• Convenios con Universidades de Medicina, Psicología y Enfermeria para 
realizar prácticas en nuestro centro, creando un servicio sanitario. 
• Creación de una entidad de voluntarios. 
• Con el tiempo y la experiencia, buscar un público de con un mayor poder 
adquisitivo. 
 
Amenazas. 
• Importantes avances tecnológicos en la cura contra el cáncer a distancia. 
• Mejoras en las redes de transporte, reduciendo tiempos y costos. 
• Dotación de medios técnicos a hospitales de otras capitales de provincias. 
• Creación de residencias por entidades públicas o privadas. 
• Excesiva dependencia de las políticas y decisiones de desarrollo de 
organismos públicos, en cuanto a Sanidad y Fomento. 
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8.2.- MATRIZ DAFO. 
 
Fortalezas: 
• Producto innovador y concreto 
para el enfermo de cáncer. 
• Alojamiento con el acompañante. 
• Ubicación geográfica y perfecta 
para la recuperación. 
• Próximo a los hospitales de 
referencia nacional. 
Debilidades: 
• No contamos con personal 
sanitario. 
• No contamos con servicio de 
restaurante. 
• Ausencia de Centro Comerciales. 
• No podemos competir con ONG. 
Oportunidades: 
• Ampliación a otra clase de 
enfermos. 
• Utilización para enfermos en fase 
terminal. 
• Mejoras a través de convenios 
con asociaciones sanitarias, para 
aumentar la calidad del servicio y 
sus competencias. 
Amenazas: 
• Mejoras del tratamiento del cáncer 
a distancia. 
• Potenciación de hospitales 
provinciales. 
• Dependencia de las 
infraestructuras del país. 
 
8.3.- ESTRATEGÍA DE POSICIONAMIENTO. 
 Una vez analizado nuestro proyecto internamente y externamente, hemos de marcar 
una línea la cual nos sirva de referencia. Esta línea debe ser lo más objetiva posible, y nos 
debe marcar si estamos por encima o por debajo de nuestras expectativas, una vez nuestro 
producto halla comenzado a andar. 
 Existen varios tipos de estrategias, pero no todas son válidas o acertadas en un 
momento o en situación peculiar, por lo que debemos crear un patrón el cual debemos 
seguir, y si viendo que nos salimos por debajo de esa línea, deberemos cambiar la 
estrategia buscando otras soluciones. 
En nuestro caso, nuestra estrategia debe basarse en un posicionamiento defensivo.  
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Un posicionamiento defensivo, debido a que contra las amenazas que nos 
enfrentamos no podemos competir. Las tres amenazas que mencionamos en la matriz 
tienen una nula solución, ya que provienen de órganos públicos, que sin querer afectarnos a 
nosotros, nos podrían hacer mucho daño en caso de que se quisiera desde el Ministerio de 
Sanidad, potenciar hospitales secundarios a nivel nacional, quitando un importante 
porcentaje de casos de enfermos de cáncer al hospital de la Vall de Hebron. Lo mismo 
ocurriría con la mejora de las infraestructuras en Cataluña. 
Por lo que buscaremos potenciar nuestras fortalezas, haciéndonos más fuertes y 
afianzándonos en sector, como una residencia de alta calidad. Una de nuestros principales 
objetivos sería mantener una de nuestras principales fortalezas, la polivalencia. 
La polivalencia de nuestra residencia es un claro ejemplo de la arquitectura del 
futuro. Edificios que han sido diseñados con un objetivo, pero que debido a sus sistemas 
constructivos y a la distribución dependencias, pueden convertirse con el paso del tiempo, 
en edificios con otras finalidades (edificios de apartamentos para gente joven, edificios con 
apartamentos para gente mayor, creación de una residencia geriátrica para ambos 
cónyuges, residencias de universitarias para estudiantes de medicina, enfermería).  
Esta seguridad, se saber que nos podremos adaptar con un bajo coste a cualquier 
situación que nos pudiese ocurrir en el futuro, nos dará la tranquilidad necesaria para estar a 
la expectativa de nuevos mercados y poder seguir mejorando desde la sostenibilidad de 
nuestras virtudes.  
No resulta necesario un planteamiento agresivo debido a que nuestra competencia 
no es real, así pues dependiendo del momento económico podríamos subir precios 
mejorando los recursos (enfermeros), convirtiendo la residencia en un establecimiento para 
un público con mayor poder adquisitivo.  
8.4.- ESTRATEGÍA DE CRECIMIENTO. 
 En las siguientes líneas analizaremos nuestros objetivos a corto, medio y larga plazo. 
Unos objetivos que en caso de no ser cumplidos, cambiarían nuestra estrategia de 
posicionamiento. 
 Estos datos posteriormente en el capítulo del Estudio Financiero, serán analizados 
mediante números, para conocer cuales son los límites en los que nuestro proyecto dejará 
de ser rentable. 
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 8.4.1.- ESTRATEGIA A CORTO PLAZO. 
Entendemos a corto plazo, los 4 primeros años de vida de nuestro proyecto. El 
primer año de nuestro proyecto será la compra del solar, el siguiente año será dedicado a la 
construcción y a la campaña de comercialización de nuestro producto. Como la duración de 
la obra será de un año, el tercer año ya se podrá comenzar a ocupar la residencia. Daremos 
dos años de tiempo para ver como la residencia va siendo aceptada en la comunidad. 
Durante estos dos primeros años de ocupación de la residencia, iremos conociendo 
como la residencia va siendo aceptada entre la comunidad. Así pues, estos dos años 
esperaremos una ocupación entorno a un 75%. 
8.4.2.- ESTRATEGIA A MEDIO PLAZO.   
Este segundo periodo, tendrá un intervalo entre el cuarto y el décimo año. Este 
segundo periodo, debe ser un periodo de confirmación, y de pleno funcionamiento. Durante 
este segundo periodo se exigirá una ocupación que ronde el 95%, durante todo el año.  
En este segundo periodo, se buscará además de llegar a una importante cuota de 
ocupación, obtener un correcto funcionamiento interno de la organización. Debera ser un 
periodo lo mas critico posible, para poder autoafirmarnos como residencia puntera en el 
sector, y lograr la suficiente estabilización, para así poder entrar en el siguiente periodo con 
una situación óptima. 
8.4.3.- ESTRATEGIA A LARGO PLAZO. 
Durante esta última etapa que comprenderá los últimos 30 años de nuestro proyecto. 
Los objetivos serán mantener la ocupación entorno a un 95% a un 100%, pudiendo incluso 
llegar a crear una lista de espera.  
Además, siendo cumplidos los objetivos a medio plazo, y habiéndonos conseguido 
afianzar en el sector. Nuestros futuros objetivos serían, ampliar los servicios de la empresa, 
creando nuevos servicios y adaptándonos a los avances tecnológicos y médicos. Así, 
conseguiríamos una residencia que aumentara sus competencias pudiendo aumentar los 
precios y creando una residencia de un mayor cache.  
También durante este periodo, estaríamos atentos a las nuevas oportunidades del 
mercado. Atendiendo futuros negocios más rentables si fuese necesario.  
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8.5.- CONCLUSIÓN DAFO. 
 El producto tiene una clara tendencia innovadora, con unas importantes fortalezas, lo 
que hace que sea un producto interesante debido al inexplorado mercado al que se 
enfrenta. En lo que se refiere a las debilidades, podrán ser subsanadas con el paso del 
tiempo. Puntos que analizados en la matriz DAFO, dan un importante equilibrio y solidez al 
producto. 
 En lo que se refiere a las estrategias de desarrollo, estas pasan por una táctica 
defensiva. No se considera necesario un lanzamiento agresivo, sino más bien conservador, 
debido a la inexistencia de competencia directa. A lo largo del paso del tiempo se marca una 
línea creciente y exigente aumentando la ocupación, y mejorando la calidad de los servicios, 
estando abiertos a otras opciones de mercado. 
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9.- ESTRATEGIA MARKETING. 
En este apartado trataremos de analizar mediante la técnica del marketing mix, los 
cuatros puntos del producto que nos permiten tener una idea clara de lo que es el producto; 
Producto, ubicación, precio y marketing. 
Una vez realizado el marketing mix, y con un importante conocimiento de nuestro 
producto, realizaremos una campaña de promoción con la cual llegar a nuestro cliente. 
 
9.1.- MARKETING MIX. 
Analizaremos los cuatro puntos de nuestro producto, para tener una visión objetiva 
de él, y así posteriormente realizar una campaña de promoción los mas ajustada posible.  
• Producto: 
El producto es una residencia de apartamentos para enfermos de que estén 
recibiendo tratamiento de cáncer, así como para sus acompañantes. 
La residencia tendrá dos edificios de planta baja más dos, estando dividida el modulo 
de apartamentos y servicios en dos sectores. En primer lugar la planta baja estará destinada 
a zona de acceso con un pequeño mostrador, diversas estancias preparadas para realizar 
sesiones de terapias alternativas (acupuntura, psicólogos, terapias grupales) y cuartos de 
instalaciones y mantenimiento. El segundo sector estará situado entre la primera y la 
segunda planta estando compuesto por 8 apartamentos cada una de las plantas, más una 
zona de comunicación horizontal y vertical.  
Los apartamentos de 50 metros cuadrados estarán compuestos por dos o una 
habitación, un baño completo, un comedor con cocina office y un vestíbulo. La primera de la 
habitaciones estará completamente adapta a las necesidades de un enfermo, con una cama 
adaptada y regulable. La segunda habitación será la del acompañante, compuesta por cama 
y armario. El baño estará formado por un lavabo, un inodoro adaptado y un plato de ducha 
de obra adaptado para un enfermo. El comedor con cocina office, estará compuesto por un 
sofá cama de dos plazas y televisión. La cocina estará compuesta de una placa 
vitrocerámica y nevera. 
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El edificio en la planta baja una amplia gama de servicios para el enfermo y su 
acompañante. Encontraremos una sala compuesta por lavadoras y secadoras, mas una 
zona de planchado, para la utilización de los acompañantes. Una zona comunitaria con 
televisión y ordenadores para la conexión a internet. Diversos box, para la realización de los 
pacientes de sesiones de terapias alternativas. Se tendrá servicio de acupuntura, sesiones 
de psicólogo, terapia grupal. Todos estos servicios deberán ser pagados de manera extra.  
• Ubicación. 
Ahora estudiaremos el entorno en el cual queremos situar nuestro producto. El barrio 
elegido es Horta, en la zona alta de Barcelona, Con una superficie de 1.192 hectáreas, 
Horta-Guinardó es el tercer distrito más extenso de Barcelona, después de Sants-Monjuïc y 
Sarrià-Sant Gervasi, y ocupa el 11,9% de la extensión total del municipio barcelonés. un 
barrio con una población de 169.739 habitantes.  
Un territorio en el que la diversidad del medio físico configura un relieve accidentado, 
donde el elemento más característico es la pendiente. Una pendiente acusada, que 
comporta una vialidad y unas condiciones de edificación difíciles. Igualmente, las actividades 
económicas que precisan de espacios grandes y de determinadas condiciones en la 
circulación son de difícil implantación en el distrito.  
En cambio, las características del medio ambiente de Horta-Guinardó (orientación, 
temperatura, poca polución, proximidad a espacios libres...) pueden considerarse 
privilegiadas para determinados usos. Las actividades residenciales y de ocio se pueden 
desarrollar con facilidad siempre que dicho desarrollo se realice de una forma adecuada.  
En cuanto a la accesibilidad ha sido un área de accesibilidad difícil durante muchos 
años. En la actualidad el transporte público ofrece un servicio adecuado en la mayor parte 
del territorio, al que dan servicio las líneas III, IV i V del metro. Aunque próximamente se 
abrirá la línea 9 de metro que conectara Badalona con la zona França y el aeropuerto de 
Prat, atravesando Barcelona por su zona alta y uniendo las anteriores líneas de metro 
mencionadas. Además las líneas de autobús llegan a todos los barrios del distrito. En los 
últimos meses se han puesto en funcionamiento dos líneas de autobús de barrio en Can 
Baró y en Sant Genís. La única zona que aún no está conectada con la red de metro es el 
barrio del Carmel.  
La red viaria básica del distrito, la que conecta con el resto de la ciudad, también ha 
mejorado en gran manera en estos últimos años. Esta red viaria posibilita hoy la conexión 
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rápida de Horta-Guinardó con el resto de la ciudad y crea dos espacios de centralidad 
fundamentales para el desarrollo: la zona del Parc de la Vall d'Hebron y la plaza Alfons X-
Torrent d'en Melis, que quedan unidos por el eje formado por el túnel de la Rovira, la rambla 
del Carmel i la avinguda de l'Estatut.  
En el mes de marzo de 1999 han entrado en funcionamiento tres nuevas 
infraestructuras viarias que garantizan definitivamente la conexión en el sentido Besós-
Llobregat: la calle Lisboa, la calle Llobregós, que se ha ensanchado, y la ronda del 
Guinardó.  
Por supuesto, no nos podemos olvidar de Ronda de Dalt, ya que es la infraestructura 
clave para el transporte de los pacientes nuestros a los hospitales donde son tratados. 
Por último, mencionar que debido a lo accidentada que es su terreno, provoco que 
no instalarán grandes industrias, tan sólo pequeñas por lo que ahora se ha apostado desde 
hace varios años por infraestructuras hospitalarias grandes, de establecimientos que 
fabriquen productos farmacéuticos y de actividades generadas a partir de estas 
implantaciones, otorgan al distrito un carácter específico y un cierto nivel de especialización 
en temas sanitarios y farmacéuticos. 
He estudiando la idoneidad de la localización de nuestra residencia respecto de los 
centros médicos de referencia de Barcelona.  
 
Centro hospitalario Tiempo Distancia 
H. de Vall de Hebron 2 minutos 2,5 Km 
H. de Sant Pau 7 minutos 5,4 Km 
Fundació Alba 2 minutos 1,7 Km 
ICO H. Durant i Reynals 13 min 11,4 Km 
ICO H. Germans Trias i Puyol 8 min 10 Km 
H. de Barcelona 8 min 7,8 Km 
H. Clinic 9 min 8,1 Km 
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Aquí podremos observar el plano con los hospitales mencionados. 
 
 
Siendo el punto azul, nuestra residencia y los puntos rojos, los hospitales de referencia 
anteriormente citados. 
• Precio: 
Tras la realización del estudio mercado, el estudio de competencia y las entrevistas con 
enfermos y familiares, llegamos a la conclusión, de que nos encontrábamos ante un 
mercado sin explotar.  
En el estudio de competencia observamos que nuestro producto era novedoso. 
Actualmente el único producto que coincide con el nuestro, trabaja de manera exclusiva con 
niños (Residencia de los Xuclis o la Residencia Ronald Mc’Donalds), por lo que en la 
actualidad, no se observa ninguna residencia para gente adulta.  
Nuestras rivales ofrecen productos que no logran la satisfacción plena de los inquilinos. 
Debido a que las residencias para enfermos no ofrecen alojamiento a los acompañantes, 
teniendo estos que desplazarse a hoteles, hostales, casas de familiares. Por otro lado, la 
estancia en hoteles les resultaba demasiado incómoda y cara. Por último, algunas ONG’s 
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ofrecen pisos en las ciudades, no estando adaptados para los enfermos y sufriendo un 
overbooking, por lo que no es fácil encontrar sitio en ellos. 
El estudio de mercado, nos dice, que actualmente el cáncer es una de las enfermedades 
con más casos en España, y sobre todo en Cataluña, siendo mas incidentes en las 
provincias de Tarragona y Lérida. Lo que nos muestra, que estamos ante un importante 
mercado, que actualmente se encuentra sin explotar y sin dar respuesta a las necesidades 
generadas. 
Estos dos estudios, ratificados por las encuestas, nos llevan a marcar un precio teniendo 
en cuenta, contra las entidades contra las que competimos y con el poder adquisitivo de las 
familias. Por lo que marcaremos un precio adecuado al mercado actual. 
Debido a que estamos ofreciendo un producto novedoso, con unas calidades altas y 
unos servicios que ningún otro complejo o piso puede ofrecer, hemos decidido marcar un 
precio de 200 € la semana para el apartamento de 1 habitación y para el de 2 habitaciones 
será de 300€ la semana. 
La forma de pago semanal se ha decidido ya que los enfermos reciben sesiones de 
manera semanal, y así facilitamos que enfermos que tan sólo necesiten 2 o 3 semanas de 
alojamiento no se vean obligados a pagar una mensualidad completa. Tampoco 
entendemos el pago diario para asegurarnos el pago y amortización de los fines de semana 
de la residencia, además de que los pacientes de esta manera se aseguraran la 
tranquilidad. 
Respecto al precio, seria inferior al precio de la habitación doble de un hotel de la zona, 
60 € la noche, 420 € la semana. Comparándolo con la media de los apartamentos de 
alquiler del barrio, unos 780 €/mes, 195 €/semana, es superior e inferior el número de 
metros cuadrados, pero nosotros imponemos nuestra calidad y servicios. 
Consideramos nuestro precio óptimo para el nivel de calidad que ofrecemos, y también 
óptimo para nuestro cliente potencial.  
• Marketing: 
En primer lugar deberemos enmarcar cual es nuestro cliente potencial.  Para ello, 
realizaremos un estudio de la demanda, para conocer nuestros parámetros de acción. 
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Estudio de la demanda. 
Nuestra residencia dentro de la ciudad de Barcelona es novedosa en cuanto a la idea 
de crear una serie de apartamentos de dos habitaciones en los cuales pueden convivir 
enfermo con familia en un clima de privacidad alejado de residencias, o de un lugar poco 
acogedor como la habitación de un hotel, hostal. Por ello carecemos de una competencia 
directa. Tan solo hoy por hoy, hay una idea pareja a nuestro producto. Se trata de la 
residencia oncológica para niños Ronald Mc Donald. 
Tras conocer los efectos secundarios de los enfermos y las incomodidades que 
padecen hemos decidido hacer un estudio de nuestros clientes potenciales. Los hospitales 
de Barcelona acogen a pacientes de toda la provincia de Barcelona, y desde todos los 
puntos principales de su geografía, he decidido estudiar los tiempos que tardarían en llegar 
a un hospital de Barcelona. 
También hemos tenido en cuenta, otros casos de cánceres que necesiten un 
tratamiento más complejo y tengan que desplazarse desde otras provincias. 
Evidentemente queda por descontado, que los pacientes de fuera de la Comunidad 
Autónoma de Cataluña deberán alojarse y pernoctar en Barcelona. 
 
Tenemos que valorar que estos tiempos en primer lugar tan solo suponen la ida, por 
lo que deberían ser multiplicados por dos. Tampoco esta incluido dentro de estos tiempos el 
tiempo de circulación por dentro de la ciudad de Barcelona. 
Localidad Tiempo de llegada 
Igualada 46 minutos 
Vilafranca del Penedès 46 minutos 
Cubelles 48 minutos 
Manresa 46 minutos 
Granollers 25 minutos 
Blanes 1 hora y 6 minutos 
Vic 56 minutos 
Lérida 1 hora y 43 minutos 
Tarragona 1 hora y 28 minutos 
Girona 1 hora y 32 minutos 
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Recapacitando entendemos que según los síntomas del paciente y la calidad de vida 
que decida llevar los enfermos de la provincia de Barcelona optarán por hacer todos los días 
los viajes. Mientras que para los que son de fuera de la provincia, tenemos muchas más 
posibilidades de que se alojen en Barcelona, que de hacer todos los días alrededor de 3 
horas y media en coche o autobús, durante 5 días a la semana. 
Con todas estas cualidades creamos un perfil de cliente, y así poder idear una 
campaña de marketing, para contactar directamente con el tipo de paciente que nos 
interesa. 
Llegamos a la conclusión de que nuestro cliente potencial reúne los siguientes 
requisitos: 
• Enfermo de cáncer adulto, mayor de 18 años. 
• Enfermo que no resida en la ciudad de Barcelona. 
• Enfermo que resida fuera de la provincia de Barcelona o limítrofe a ella. 
• Enfermo de fuera de Cataluña o España. 
• Familia que pueda asumir un coste de entre 1100 € y 1300 € mensuales por 
enfermo. 
• Enfermo que deba ser tratado en el municipio barcelonés. 
• Enfermo que reciba sesiones de radioterapia, durante más de una semana y varias 
veces a la semana. 
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9.2.- CAMPAÑA DE MARKETING. 
 Tras haber realizando el marketing mix, nos disponemos a crear una campaña de 
marketing a través de la cual contactar con nuestro cliente potencial, y hacerle conocer las 
ventajas de nuestro producto. 
 Creemos que la mejor manera de llegar a contactar con ellos, es estar los mas cerca 
posible en el momento en el cual les comunican que deben recibir un tratamiento en 
Barcelona, y que deben abandonar su residencia familiar, para desplazarse a recibir un 
tratamiento de larga duración a dicha ciudad. 
 Por ello, estimamos conveniente, que nuestra campaña se debe centrar en los 
profesionales del sector, en las asociaciones del sector, y evidentemente, darnos a conocer 
a través de internet, por medio de anuncios en páginas especializadas y por la creación de 
la propia página web de nuestra residencia. A través de la cual podrán conocernos, y 
consultarnos todas sus dudas, tarifas.  
Nos anunciaremos y contactaremos a través de diferentes maneras de 
comunicación. 
• Doctores. Nuestro producto deberá llegar a estos profesionales. El oncólogo es la 
primera persona y persona de plena de confianza del paciente. El día que aun 
paciente se le comunica que debe recibir un tratamiento de cáncer y que debido a la 
gravedad o falta de medios lo debe recibir en Barcelona, el oncólogo será el 
encargado de comunicarle, el tratamiento y toda la información que en ese momento 
demande el enfermo y su familia, siendo de relativa importancia los centros donde se 
podrá alojar el enfermo.  
Por lo que, unos doctores correctamente informados de nuestro producto y 
prestaciones, podrán ser claves en el conocimiento de nuestra residencia. 
• Asociaciones contra el Cáncer de otras provincias, a lo largo de toda la geografía 
española. Estas asociaciones son un importante punto de apoyo para los enfermos y 
sobre todo para las familias, debido a que en ellas, reciben apoyo, consejo y 
opciones sobre su estancia durante el tratamiento en otras ciudades.  
• La creación de un tríptico informativo sobre las ventajas de nuestra residencia y 
nuestros servicios. 
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• Revistas médicas. Anuncios de nuestra residencia en revistas especializadas. 
• Hospitales, clínicas, ambulatorios. Se colocará en los expositores informativos  
trípticos. 
• Creación de una página web. A través de la cual, el enfermo pueda contactar con la 
residencia y ver la gama de servicios que ofrecemos, vistas de nuestras 
instalaciones. 
• Universidad de medicina. La Universidad como órganos público o privado es un 
centro de investigación de nuevas tecnologías, donde podremos anunciarnos.  
• Anuncios, links, en páginas de Internet relacionadas con el cáncer. Es el nuevo 
clasificados virtual, la manera más clara de encontrar nuestro cliente, cuando una 
persona quiera consultar acerca del cáncer, en la pantalla en uno de las bandas, 
aparecerá el link de nuestra residencia. 
• Empresas de seguros médicos. Las empresas de seguros médicos, tendrán 
información de nuestra residencia para sus clientes. 
 
9.3.- CONCLUSIÓN. 
 El marketing mix nos arroja que el producto es una residencia oncológica de 40 
apartamentos, de una o dos habitaciones, con un precio de 200 a 300 € la semana. Ubicada 
en el barrio de Horta de Barcelona a una corta distancia del hospital de referencia de 
Cataluña, la Vall de Hebron. En cuanto al marketing, nuestro cliente se encuentra fuera de la 
provincia de Barcelona, ganando clientela cuanto mas alejados de Cataluña. 
 Por último, la campaña de marketing se basa en llegar de la manera mas rápida 
posible a nuestro cliente. Los pilares de la campaña serán los profesionales del sector e 
internet. Según los resultados del marketing esta campaña se centrará especialmente fuera 
de Cataluña.   
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10.- EL PRODUCTO INMOBILIARIO. 
 En este apartado analizaremos los materiales de los que se compondrá nuestro 
edificio, para así después, mediante el Boletín Económico de la Construcción, comprobar 
cual sería el precio del metro cuadrado de nuestra residencia.  
 
10.1.- SISTEMAS DE SUSTENTACIÓN 
• Trabajos previos 
Para llevar a cabo la ejecución de la obra de implantación de la residencia de 
apartamentos serán necesarias una serie de actuaciones previas, tales como, retirada de 
escombros. 
En primer lugar se procederá al señalado del Cami de Cal Notari para dejar un 
espacio prudente entre ésta y el edificio tanto desde el punto de vista de los trabajos a 
realizar como desde el punto de vista del posterior uso del edificio. 
Se procederá a continuación a extraer los elementos que puedan dificultar el acceso 
o retirada de escombros, tales como eliminación de vegetación exterior e interior y los 
propios escombros interiores.. 
• Cimentación 
La cimentación será mediante zapatas aisladas debido a que la estructura será a 
base de pilares.  Se colocarán las armaduras limpias sin presentar ningún defecto, así como 
los desagües. Los 30 últimos cm. de terrenos de cimentación se quitarán inmediatamente 
antes de hormigonar. Se suspenderá el hormigonado siempre que la temperatura ambiente 
sea superior a 40° o cuando se prevea que dentro de las 48 h. siguientes, pueda bajar la 
temperatura por debajo de los 0°  
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10.2.- SISTEMA ESTRUCTURAL. 
• Forjados 
La estructura a base de pilares de hormigón armado transmitirá las cargas 
provenientes de los forjados hasta descargarlas en la zapatas. 
Los forjados del edificio serán un forjado unidireccional de hormigón armado de 
hormigón HA-25/B/20/IIa, elaborado en central. Se replantearán en los forjados, antes de 
hormigonar, todos los huecos de instalaciones necesarios y se dejarán sin hormigonar. 
Los forjados serán, a base de bovedilla cerámica con vigueta de hormigón y capa de 
compresión de 5 cm. En los extremos de los forjados serán mediante un zuncho, donde se 
apoyará los muros de 30 cm que formen la fachada.. 
 
10.3.- SISTEMA ENVOLVENTE 
Las cuatro fachadas que envuelven de los edificios serán iguales. 
• Fachada: 
Se utiliza la tipologia de fachada ventilada de 30 cm de espesor, compuesta por un 
muro de ½ asta con ladrillo gero de 7,5cm tomado con mortero, aislamiento térmico 
(poliuretano proyectado), cámara de aire y acabado cara vista. 
• Cubierta 
La cubierta del edificio será una cubierta plana no transitable de acceso solo para 
mantenimiento con lamina de vapor, formación de pendientes, lamina impermeabilizante 
butílica, aislamiento térmico a base de planchas de poliestireno extruido de 6 cm de grueso, 
capa de mortero, geotextil y grava. 
• Suelo 
Se realizará toda la solera de planta baja para dar cumplimiento al documento DB-
HS Salubridad del CTE  
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La solución constructiva del suelo estará formada por una capa drenante mediante 
encachado de grava de 20 cm. y sobre ella se dispondrá una lámina de polietileno. La 
pendiente del suelo inferior será como mínimo del 1%.  
• Huecos 
Toda la carpintería de planta baja y plantas piso serán de aluminio y llevarán rotura 
de puente térmico con perfilería de corten por el exterior y aluminio por el interior. 
Toda la carpintería de planta baja llevará vidrio de seguridad con cámara de aire 
5+5/6/4 formados por 1 luna exterior laminada de 5+5 mm, cámara de aire de 6mm. y una 
hoja interior de 4 mm a excepción de las puertas de acceso al centro de tipo securit que 
serán laminadas de seguridad con vidrios previamente templados 5+5 y herrajes de acero 
inoxidable. Las puertas de acceso al edificio desde el exterior serán de aluminio. 
La limpieza de los acristalamientos se realizará desde el interior, debido a que desde 
la planta segunda estarán a una altura superior a 6m. Los vidrios serán reversibles con 
dispositivos que los mantengan bloqueados en posición invertida durante el proceso de 
limpieza. 
 
10.4.- SISTEMA DE COMPARTIMENTACION. 
• Tabiquería 
Todas las divisiones interiores se realizarán con obra seca mediante tabiques de 
placa de cartón-yeso formados por 2 placas de 13 mm. de espesor, atornilladas a una 
estructura de acero galvanizado de 46 mm. y dimensión total de 76 mm. fijado al suelo y 
techo con tornillos de acero y montantes cada 400 mm. Cuando la altura lo requiera la 
estructura de la tabiquería llevará doble montante reforzado. 
• Trasdosados 
Se realizará un trasdosado de las paredes de planta piso formado por una placa 
Pladur de 13 mm. de espesor, atornillada a una estructura de acero galvanizado de 46 mm., 
fijada al suelo y techo con tornillos de acero y montantes cada 600 mm en todo el interior del 
panel de fachada para empotrar instalaciones, así como en la fachada nueva realizada de 
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obra, en cuya cámara se dispondrá el aislamiento térmico para dar cumplimiento al 
documento DB-HE Ahorro de Energía del CTE.  
 
10.5.- SISTEMA DE ACABADOS 
• Revestimientos exteriores 
El acabado de fachada será de obra vista.  
• Pavimentos interiores: 
El pavimento será de terrazo de grano medio de 30x30cm, rebajado, pulido y 
abrillantado, tomado con mortero y rejuntado con cemento Griffi. El pavimento de la cocina y 
baño serán de gres cerámico de 10x2ocm, se colocara con el mismo mortero y rejuntado 
con cemento Grifa. El rodapié será de mármol tomado con cemento cola, y en juntas donde 
se producen cambios de pavimentos se colocara un marchapié metálico de 4cm de ancho y 
espesor. 
• Falsos techos 
Se colocará un falso techo continuo de yeso laminado hidrófugo en el porche de 
acceso de la planta baja para canalizar las instalaciones y disponer las luminarias tipo 
downlight. 
Se colocará un falso techo continuo de yeso laminado en todas las plantas piso para 
canalizar las instalaciones y disponer las luminarias tipo downlight. 
En los aseos, se colocará un falso techo con estructura de 60x60 cm  con placa de 
cartón-yeso con acabado vinílico como registro de las máquinas de aire acondicionado. 
• Pintura 
Los paramentos verticales y horizontales interiores de yeso se pintaran al plástico 
liso, con una capa selladora y dos de acabado, color blanco. 
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• Revestimiento de aseos y cocina office. 
Se colocará un enfoscado de mortero de cemento y enrallolado con azulejo cerámico 
de primera calidad hasta el techo en baños y hasta los muebles en la cocina. 
 
10.6.- SISTEMA DE ACONDICIONAMIENTO AMBIENTAL DE INSTALACIONES 
Todas las instalaciones se dispondrán por encima de falso techo en el pasillo central  
y por los baños, vestíbulo y zona de la cocina office de los apartamentos e irán empotrados 
en el pladur en el resto de habitáculos las canalizaciones horizontales.  Las instalaciones 
verticales se dispondrán por el trasdosado de cartón-yeso o la tabiquería de pladur.  
• Electricidad 
La caja general de protección y los contadores se situarán en un armario de 
contadores homologado situado en la fachada lateral del edificio para facilitar el registro por 
la compañía. El cuadro general se ubicará en un armario situado en el vestíbulo de entrada. 
Todas las canalizaciones se realizarán mediante tubo corrugado de plástico empotrado. 
• Iluminación 
Se han previsto 6 circuitos para iluminación y 2 circuitos para iluminación de 
emergencia. Toda la iluminación de las zonas comunes y pasillos será mediante luminarias 
fluorescentes con carcasa de aluminio, colgadas de la estructura de hormigón armado y con 
cableado por encima del falso techo. 
• Climatización 
Se utilizará un sistema multi-split con bomba de calor para el acondicionamiento 
interior del edificio. Las unidades interiores serán de conductos e irán situadas sobre falso 
techo en la zona de aseos, pasillo, cocina office y habitaciones. La unidad exterior se situará 
en la cubierta del edificio en una zona habilitada con una solera y una estructura metálica de 
soporte. Todas las unidades se colocarán sobre una estructura auxiliar anti vibraciones tipo 
“silent-block”. 
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• Fontanería 
Se dispondrá una acometida de agua para el abastecimiento de los dos edificios. Se 
colocará un contador para el uso del centro. Se realizará la red de fontanería con tuberías 
de cobre. La canalización irá empotrada, con una pendiente descendiente no menor del 2%, 
permitiendo su libre dilatación. La separación de protección entre canalizaciones paralelas 
de fontanería y conductores eléctricos será igual o superior a 30 cm.  
Se colocarán 40 placas solares de 2 m2 cada una para producción de agua caliente 
sanitaria ubicadas en la cubierta y con un acumulador de 500 litros situado en el almacén.  
• Aparatos sanitarios 
Según el decreto 21/2006 de adopción de criterios ambientales de ecoeficiencia en 
los edificios los grifos de lavabos dispondrán de un mecanismo economizador y  tendrán una 
caudal máximo 12 l/min y un caudal mínimo de 9 l/min a una presión dinámica mínima de 
utilización superior a 1 bar. Las cisternas de los waters dispondrán de mecanismos de doble 
descarga o descarga interrumplible. 
• Saneamiento 
Se dispondrá una red separativa para aguas pluviales y aguas fecales.  La 
evacuación de las aguas residuales de los servicios se realizará mediante tubo de PVC y  se 
conectará a los bajantes de aguas fecales y nunca a los de aguas pluviales existentes en el 
edificio. 
La evacuación de los condensados de las unidades de climatización se conducirán a 
la red de aguas fecales por el falso techo e irán apoyados por un pequeño equipo de 
bombeo. 
• Mobiliario 
Cocina. Totalmente amueblada, con muebles altos yu bajos de puertas laminadas de 
aluminio con tirador metálico. El zócalo de color aluminio. Equipada con horno eléctrico, 
placa de vitrocerámica y campana extractora decorativa inoxidable. Grifo de la marca Roca, 
con monomando Grohe, encimera y frontal entre armarios de cocina Silestone. 
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10.7.- CRITERIOS MEDIOAMBIENTALES DE NUESTRO PROYECTO. 
 Además de las placas solares, para la instalación de A.C.S anteriormente 
mencionadas. Se procederá a la colocación otros sistemas que aseguraran un 
funcionamiento mas sostenible del edificio. 
• Se colocarán en las zonas comunes; pasillo, vestíbulo, caja de escalera, sensores de 
presencia para ahorrar energéticamente. 
• Se instalarán en las duchas y en los grifos aireadores para la reducción de caudal de 
agua. 
• Se instalarán inodoros con pulsadores de doble descarga. 
• Se procederá a la colocación de bombillas de bajo consumo y en las zonas comunes 
se instalarán fluorescente. 
• Iluminación nocturna mediante leds. 
Todas estas actuaciones, también son complementadas con la colocación de 
carpinterías que eviten el puente térmico, vidrios de tipo Climalit, con doble hoja y capa de 
aire en su interior. 
  
10.8.- CONCLUSIÓN. 
Así pues tras comprobar en dicho boletín el precio de construcción es de 848,82€/m2. 
Tanto los materiales, como los sistemas constructivos empleados son convencionales, por lo 
que no se cree que esta residencia entre en la categoría de viviendas de lujo. 
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11.- ESTUDIO DE GESTIÓN Y EXPLOTACIÓN. 
 En este apartado analizaremos los costes relacionados con las diferentes partidas. 
Por un lado costes humanos, por otro lado costes de construcción y por otro lado los costes 
profesionales y de licencias. 
 
11.1.- COSTES DE EXPLOTACIÓN. 
 Para la correcta dirección y funcionamiento de la residencia, es necesario la creación 
de una plantilla que garantice el funcionamiento y la buena gestión. Dentro de este estudio 
analizaremos las figuras necesarias para nuestra residencia. Las fijas y las extras, para 
crear una plantilla apta para nuestro producto. 
 En primer lugar, debido a que es una residencia del tipo sanitario-asistencial, 
deberemos tener una figura de Director-Médico, para que según su dirección, la residencia 
mantenga una línea correcta. 
 En segundo lugar contrataremos un administrativo, para que garantice la correcta 
administración tramitando todos los documentos, cobros, pagos, nóminas. 
 Será condición necesaria la contratación de conserjes, que se ocupen de atender las 
necesidades de las familias, así como garantizar un servicio de portería las 24 horas del día, 
durante los 7 días de la semana. Para realizar el cálculo del número de empleados 
necesarios, comprobamos en el “Convenio Colectivo Laboral de Residencias” donde se 
especifican el número de horas máximas al año que puede realizar un trabajador, por lo que  
se realizo el siguiente cálculo. 
 Jornada Máxima Anual: 1800 horas. 
 24 horas/día x 365 días/año = 8760 horas/año que cubrir. 
 8760 horas / 1800 horas/año = 4,86 trabajadores. 
 Se opto por la contratación de 5 conserjes. 
 Por último, para el correcto mantenimiento de las instalaciones y del edificio, debido 
a que es un edificio por el cual pasaran muchas personas, no teniendo especial cuidado en 
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el trato de las instalaciones se opto por la contratación de 1 técnico de mantenimiento de 
edificios. 
 Según el Convenio Socio-sanitario marcamos los siguientes salario a nuestro 
empleados. 
Grupo Categoría 
Profesional 
Salario 
Base 
Seguridad 
Social 
IRPF Salario 
Neto 
Salario 
Anual 
A Director 1646,33 € 6,99 % 5,08 % 1.447,73 € 20.268,22 € 
B Administrativo 1115,11 € 6,99 % 5,08 % 980,52 € 13.727,23 € 
C Oficial Mante 922,96 € 6,99 % 5,08 % 811,56 € 11.361,82 € 
C Recepcionista 892,21 € 6,99 % 5,08 % 784,52 € 10.983,28 € 
C Limpiador 823,17 € 6,99 % 5,08 % 723,81 € 10.133,39 € 
 
 Con estos salarios, analizamos el coste anual de explotación. 
Coste de Explotación 
Categoría Profesional Nº Trabajadores Sueldo mensual Sueldo anual 
Director Médico. 1 1.447,73 € 20.268,22 € 
Administrativo 1 980,52 € 13.727,28 € 
Conserje 5 811,56 € 56.809,20 € 
Mantenimiento 1 784,52 € 10.983,28 € 
Limpieza 4 723,81 € 40.533,36 € 
   142.321,34 € 
 
 El coste anual de explotación ascenderá a 142.321,34 €. 
 
11.2.- COSTE PERSONAL EXTRA. 
 Debido a que nuestra residencia posee salas de uso polivalente y como 
complemento de nuestra oferta, ofertamos de manera extra los servicios de otra clase de 
profesionales del sector, que ayudaran a la mejora del enfermo y a dar apoyo al 
acompañante. 
 Estos servicios, para reducir los costes de las familias alojadas, no tendrán ninguna 
clase de beneficio para la residencia. Los pacientes pagarán directamente los servicios a los 
que se suscriban. 
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Psicólogo.  
Se contactará con un psicólogo para dar apoyo a los familiares y ayuda a los 
enfermos. Cobrara por horas, estando fuera de plantilla y pasará consulta en la residencia. 
 Fisioterapeuta / Acupuntor.  
Tras múltiples estudios médicos, se comprobó que las posibilidades de recuperación 
de los enfermos de cáncer aumentaban cuando estos recibían terapias de acupuntura. Por 
lo que se considero estrictamente necesario, contrata de manera externa el servicio de un 
profesional de esta rama. El modo de pago será el mismo que el del psicólogo. 
 
11.3.- COSTE SOLAR. 
Según los valores actuales del mercado, se decidió que el precio del metro cuadrado 
de equipamientos en el barrio de Horta de Barcelona es de 750 €/m2. Para llegar hasta este 
valor, se consulto a diferentes Agentes de la Propiedad Inmobiliaria del barrio de Horta de 
Barcelona.  
Las dos muestras que nos dieron diferían en muy poca cantidad, optándose por 
escoger un valor medio entre las dos.  
 
Superficie del solar Precio metro cuadrado COSTE 
2650 m2 750 €/m2 1.987.500 € 
 
11.4.- COSTE CONSTRUCCIÓN. 
Según los valores que hemos conseguido del Boletín Económico de la Construcción, 
hemos elegido un valor medio del metro cuadrado de construcción en Catalunya es: 
 
S. Construida Vivienda Precio metro cuadrado COSTE 
2640 m2 761,27 €/ m2 2.009.752,80 € 
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 El valor que marca el “Boletín Económico de la Construcción” es de 848,82 €/m2. 
Pero dentro de este precio se incluye los costos de seguridad y salud y los honorarios 
técnicos y permisos de obra. Debido a que nuestro análisis de coste, estos dos valores se 
encuentran en otra partida, hemos decidido tomar el coste de ejecución material, que es de 
761,17 €/m2. 
 Así pues dentro de este valor incluye de manera descompuesta: 
 
Capítulo Valor del metro cuadrado 
Movimiento de tierras 3,07 € 
Cimentación 11,79 € 
Estructura (forjados y zunchos) 105,65 € 
Saneamiento (horizontal y vertical) 15,54 € 
Albañilería gruesa 152,13 € 
Albañilería azoteas e imperm 44,69 € 
Albañilería acabado de fachada 23,97 € 
Albañilería solados 43,72 € 
Albañilería acabados interiores 29,61 € 
Albañilería ayudas industriales 17,53 € 
Yesería y cielorrasos 32,36 € 
Cerrajería 10 € 
Carpintería exterior 31,86 € 
Carpintería interior 17,39 € 
Persianas 2,33 € 
Fontanería 25,90 € 
Renovación de aire 12 € 
Energía solar (A.C.S) 34,98 € 
Material Sanitario y grifería 15,57 € 
Electricidad 44,98 € 
Instalaciones especiales 12 € 
Fumistería y muebles de cocina 21,17 € 
Ascensores 10,51 € 
Vidriería 12,61 € 
Pintura y estuco 29,91 € 
TOTAL 761,27 € / m2 
Estudio de viabilidad. Apartamentos con servicios.  79 
 Además del Boletín Económico de la Construcción este precio ha sido consultado a 
varios técnicos, que lo han corroborado, afirmando que este precio no incluye ni honorarios 
técnicos porque si no se quedaría corto. 
 
11.4.- COSTE URBANIZACIÓN. 
En este apartado recogemos el coste de lo que costara ajardinar, colocar caminos y 
acondicionar la entrada a la residencia. La extensión de esta zona será la diferencia entre la 
superficie de solar adquirida 2.650 m2 y la superficie que ocupará nuestra residencia 1.320 
m2. Por lo que la superficie a urbanizar será de 1.330 m2. 
Para conocer los valores del mercado, hemos consultado el Boletín Económico de la 
Construcción, donde para la creación de jardines de mas de 1000 m2, nos da un valor de 
40,78 €/ m2.  
Estos 40,78 €/m2, se incluyen las siguientes actividades: 
Movimiento de tierras y desbroces. 
Preparación y abonado del terreno. 
Plantación de árboles, arbustos, setos, parterres y césped. 
Debido a que nosotros crearemos una zona de parking exterior, de (13m x 21m) = 
273 m2. Que el precio del metro cuadrado será de 19,18 €/m2, de la siguiente composición. 
Firme de calzada para tráfico medio. Compuesto por una capa de zahorra de 20 
cm, riego de adherencia de 1 Kg de emulsión asfáltica catiónica y capa de 
rodadura de 6 cm de aglomerado asfáltico en caliente.  
 
Superficie Urbanizada Precio metro cuadrado COSTE 
1057 m2 40,78 €/ m2 43.104,46 € 
273 m2 19,18 €/ m2 5.236,14 € 
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 Para facilitar en el cash-flow la introducción de datos, se decide hacer una media de 
los dos gastos anteriores. Por lo que el coste total de urbanización asciende a 48.340,60€, 
por lo que el coste unitario del metro cuadrado de urbanización es de 36,34 €/m2. 
 
11.5.- COSTE MOBILIARIO. 
En este apartado recogemos el coste de lo que costara amueblar los apartamentos y 
las zonas comunes de la residencia. 
Una vez elaborada el mobiliario necesario para amueblar las habitaciones y subiendo 
el precio para amueblar el resto de estancias de la residencia, nos sale una media de de 
2845 €/ apartamento, según el catalogo de muebles de Muebles Rey S.A. 
En este precio se incluye: 
  
Mueble Precio Unidad € Cantidad Precio € 
Silla 70 4 280 
Cama 303 2 606 
Mesilla 78 2 156 
Mesa alta 490 1 490 
Mesa baja 151 1 151 
Mueble – estantería 475 1 475 
Sofá 453 1 453 
Lámparas 30 2 60 
Teléfono 15 1 15 
Televisión 179 1 179 
 
El coste total mobiliario por apartamento asciende a 2.845 € 
 
Nº Apartamentos Coste por apartamento COSTE 
40 2.845 €/apartamento 113.800€ 
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11.6.- COSTE DE COMERCIALIZACIÓN. 
Son los costes relacionados con la comercialización de la residencia; publicidad, 
creación página web. El desglose de los anteriores es el siguiente: 
• Creación página web. 8.300 € 
• Anuncios en revistas médicas. 15.000 € 
• Anuncios en otras páginas webs. 28.000,11 € 
• Diseño, comercialización de trípticos. 24.000 € 
• Circulares a los oncólogos. 5.090 € 
 
Coste Construcción Repercusión COSTE 
2.009.752,80 € 4 % 80.390,11 € 
 
11.7.- COSTE DE HONORARIOS. 
Son los honorarios de los profesionales que intervienen en el proyecto y en la 
ejecución de la obra de construcción: 
Proyecto Básico: 47.100,57 € 
Proyecto de Ejecución: 35.339,49 € 
Dirección obra (Arquitecto): 35.339,49 € 
Dirección obra (Ingeniero Edificación): 35.339,49 € 
Proyectos específicos de instalaciones. 6.583,85 € 
Proyecto de telecomunicaciones: 6.583,85 € 
Estudio de Seguridad y Salud y Coordinador de Seguridad: 10.607,47 € 
Estudio Geotécnico: 8.244 € 
Proyecto de instalación de energía solar: 6.583,85 € 
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Además de honorarios por el control de calidad de los materiales, licencias se incluyen 
las tasas por tramitación y ordenación. 44.765,23 € 
Los impuestos y el depósito del notario: 44.765,23 € 
Se estima un 14% sobre el Coste Ejecución Material. 
 
Coste Construcción Repercusión COSTE 
2.009.752,80 € 14 % 281.365,39 € 
 
11.8.- CONCLUSIÓN. 
 El coste total de la ejecución de la residencia asciende a 4.045.864,16 €. El coste de 
la campaña de comercialización asciende a 80.390,11 € que serán divididos en tres años y 
por último el coste de los salarios de los contratados fijos asciende a 142.321,34 € anuales.  
 Manteniendo la explotación durante los 40 años llegaríamos a tener un coste total de 
10.071.672,76 €. 
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12.- ESTUDIO FINANCIERO. 
 En este apartado del proyecto analizaremos el método de financiamiento elegido así 
como una explicación pormenorizada de cada uno de los ingresos y de nuestro sistema de 
captación de dinero. 
 
12.1.- JUSTIFICACIÓN PRECIO DE CONSTRUCCIÓN. 
El estudio de viabilidad ha sido realizado en base a la última actualización de precios 
que ofrece “El Boletín Económico de la Construcción”, debido a que es una revista 
especializada en precios del sector.  
 El precio del metro cuadrado de construcción de nuestro producto es de 761,27€ 
hemos elegido este tipo de construcción porque de todas las existentes en la revista, 
creemos que es la mas parecida al producto que nosotros ofrecemos. 
 Nuestro proyecto tendrá una precio de 2.009.752,80 €. 
  
12.2.- JUSTIFICACIÓN DEL RESIDUAL. 
 El valor residual de nuestro producto es el valor de un elemento inmovilizado 
(inmueble), al final de su vida útil (40 años).  
 Nuestro producto tiene una vida útil en términos constructivos de más de 50 años, 
siendo correctamente mantenido. En conversación con los funcionarios de la Administración 
Pública del Ayuntamiento de Barcelona, la concesión de este terreno para su explotación es 
de 40 años. Por lo que nuestro cash-flow lo realizamos a 40 años. 
 Una vez realizada la explotación este inmueble pasará a ser propiedad del 
Ayuntamiento de Barcelona, debido que una vez finalidad la explotación del mismo, el solar 
y los inmuebles construidos en el, pasan a su propiedad. Por lo que, carecerá de valor 
residual en nuestro cash-flow, será 0. 
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12.3.- ESTUDIO DE LA RENTABILIDAD DE LA INVERSIÓN. 
12.3.1.- Valor Anual Neto. 
Nuestro producto tiene un cash-flow a 40 años, con un coste de oportunidad de un 6 
% que será el rendimiento mínimo exigido a nuestro proyecto. 
 
El valor de nuestro VAN es de 1.026.184,63 €.  
Siempre que el valor del VAN sea superior a 0, significara que el análisis ha sido 
satisfactorio.  
12.3.2 Tasa Interna de Retorno. 
El TIR es el segundo indicativo que elegimos, como análisis económico para conocer 
la viabilidad de nuestro proyecto. Calcularemos el máximo rendimiento que podemos 
obtener, siendo la tasa máxima de actualización que aguanta nuestro proyecto. 
 
Nuestro TIR es de un 8% superior al 6% de interés que hemos marcado. 
Si este valor es superior al interés que nosotros hemos marcado, querrá decir que 
estamos trabajando en una buena línea. Por lo que damos el estudio TIR como satisfactorio.  
12.3.3 Pay Back. 
A través del cash-flow podemos observar el flujo de caja, así pues en el previo 
conoceremos la necesidad financiera a la que nos enfrentamos. Necesidad financiera que 
es el punto más bajo de nuestro cash-flow, donde necesitaremos la mayor aportación de 
dinero ajena. 
Nuestro momento más bajo es en el 1 año, una vez pagado el solar y la construcción 
de la residencia. Tendremos una necesidad financiera de 4.467.547,10 €. 
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A partir del año 2, comenzaran a ser los cobros superiores a los costos, por lo que 
iremos poco a poco recuperando la inversión realizada. 
El dinero invertido será recuperado el año 13. 
12.3.4 Conclusión 
Siendo positivos los 3 indicadores y con unos valores: 
• VAN = 1.493.291,60 € > 0 
• TIR = 8% > 6% 
• Pay Back = 13 años. 
Con todos estos indicadores siendo positivos, damos por satisfactorio el estudio 
financiero. 
 
12.4.-  NECESIDAD FINANCIERA. 
Se realiza el cash-flow previo para determinar el momento en el cual, necesitaremos 
un desembolso económico extra, con el cual no entrar en ningún momento en números 
rojos.  
Debido a nuestra propuesta financiera, en el año 0, se compra el solar con un coste 
de 1.987.500,00 €. En el siguiente año, se hace la mayor inversión económica debido a que 
se construirá, según el planning de obra la residencia en 1 año. Además, durante este 
primer año, se comenzará a hacer la campaña de captación, conocida como coste comercial 
y se equipará la residencia con todos lo muebles necesarios. 
La suma de todos estos costes, hacen necesaria una inversión, debido a que durante 
este periodo de tiempo el producto no genera ingresos. Con un valor de 4.467.547,10 €. 
Esta inyección económica será posible gracias a dos figuras: 
Por un lado, nuestros socios privados, con un porcentaje de intereses de un 7% 
sobre el dinero prestado.  
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En segundo lugar, pediremos un préstamo bancario. Con un porcentaje de intereses 
de un 5%. 
Por lo que, los socios deberán abonar un montante de 2.233.773,55€ y a través del 
crédito bancario conseguiríamos 2.233.773,55€ restantes. 
 
12.5.- CUENTA DE RESULTADOS Y BENEFICIO FINAL. 
En este apartado se expondrán la cuenta de resultados y en cuadro del beneficio 
final del producto. 
En primer lugar, la cuenta de resultados nos expondrá los cobros menos los gastos 
del producto.  
CUENTA RESULTADOS 
Alquiler / Cobros 20.482.800,00  
    
Coste Solar -1.987.500,00  
Coste Construcción -2.009.752,80  
Coste Urbanizar -48.332,20  
Coste Mobiliario -113.800,00  
Coste Comercialización -80.390,11  
Coste Explotación -5.408.210,92  
Coste Honorarios -281.365,39  
    
Resultado Explotación. 10.553.448,58  
 
Para calcular el beneficio de final de la explotación. Restaremos al valor anterior los 
costes financieros de los préstamos solicitados a los bancos. 
 
BENEFICIO FINAL 
R. Explotación 10.553.448,58 € 
Gastos Financiero -  4.355.858,42 € 
Beneficio Final 6.197.590,16 € 
 
El producto generará un beneficio final de 6.197.590,16€ 
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12.6.-  ALTERNATIVAS FINANCIERAS. 
Se ha procedido a realizar un estudio de posibles factores de cambio durante la 
explotación de la residencia, en caso de que los resultados no fueran positivos. 
Tenemos que analizar, que hay factores que no pueden ser alterados. Estudiaremos: 
• El número mínimo de apartamentos, que deben estar ocupados, para que el 
producto no nos haga perder dinero.  
En el caso de que quisiéramos mantener los precios, porque creemos que no nos podemos 
rebajar, a poner unos precios mas bajo, debido a que no queremos perder categoría, la 
ocupación debería ser como mínimo durante esta etapa de un 85%. 
• El precio mínimo que deberemos fijar, con una ocupación del 100 %. 
Para conseguir este valor, buscaremos conseguir un VAN = 0, lo que comunicaría 
que este proyecto no supondría ninguna clase de beneficio,  y un TIR igual al coste de 
oportunidad del proyecto. 
Por lo tanto, si viéramos que los precios marcados están fuera de mercado y 
manteniendo una ocupación del 100% durante la bajada de los precios. El precio del 
apartamento de una habitación sería de 175 € la semana y el de dos habitaciones de 256 € 
la semana. 
 
12.7.- PLAN DE CONTINGENCIA. 
En caso de que nuestros actuales socios no aceptaran nuestro producto o surgiera 
cualquier clase de imprevisto económico. El estudio ha contemplado otras alternativas 
financieras.   
Se procederá ha realizar junto con una consultaría especializada en inversiones 
financieras, una búsqueda de un socio de carácter europeo, americano o árabe. Que 
invirtiese su dinero, en un producto joven, innovador y con amplias expectativas de futuro. 
A esta clase de socio, y en este mercado de la inversiones de cierto riesgo, ya que 
apoyaría al 50% la creación de nuestro producto, tendría unos intereses superiores a los 
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anteriormente marcados, por lo que ascenderían, de un 7% aún 10 %, para que al nuevo 
socio, le pareciese interesante su beneficio en nuestro producto. 
Este nuevo compañero, provocaría cambios tanto en el VAN, TIR y en el coste de 
oportunidad. Este último aumentaría, mientras que el VAN y el TIR disminuirían. Con un 
interés del 10 %, nuestro producto quedaría en los siguientes números. 
• Coste oportunidad: 7,5 % 
• VAN = 126.685,21 €. 
• TIR = 8 % 
Seguiría siendo factible, y nuestro producto saldría adelante. 
 
12.8.- CASH – FLOW 
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Cash Flow Previo 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
  
           
Cobro Alquileres     525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 
COBROS 0,00 € 0,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 
             
Coste Solar -1.987.500,00 €                     
Coste Construcción   -2.009.752,80 €                   
Coste Urbanizar   -48.332,20 €                   
Coste Mobiliario   -113.800,00 €                   
Coste Comercialización   -26.796,70 € -26.796,70 € -26.796,70 €               
Coste Honorarios   -281.365,39 €                   
Coste Explotación     -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € 
PAGOS -1.987.500,00 € -2.480.047,10 € -169.118,04 € -169.118,04 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € 
             
C.F. (Cobros/Pagos) -1.987.500,00 € -2.480.047,10 € 356.081,96 € 356.081,96 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 
C.F. Acumulado -1.987.500,00 € -4.467.547,10 € -4.111.465,14 € -3.755.383,18 € -3.372.504,52 € -2.989.625,86 € -2.606.747,20 € -2.223.868,54 € -1.840.989,88 € -1.458.111,22 € -1.075.232,56 € 
 
 
 
 
Cash Flow Definitivo 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
  
                      
Aportación Socios 2.233.773,55 €                     
Préstamo bancario   2.233.773,55 €                   
Cobro Alquileres     525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 
COBROS 2.233.773,55 € 2.233.773,55 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 
             
Coste Solar -1.987.500,00 €                     
Coste Construcción   -2.009.752,80 €                   
Coste Urbanizar   -48.332,20 €                   
Coste Mobiliario   -113.800,00 €                   
Coste Comercialización   -26.796,70 € -26.796,70 € -26.796,70 €               
Coste Honorarios   -281.365,39 €                   
Coste Explotación     -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € 
Gastos Financieros     -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € 
PAGOS -1.987.500,00 € -2.480.047,10 € -280.806,72 € -280.806,72 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € 
             
C.F. (Cobros/Pagos) 246.273,55 € -246.273,55 € 244.393,28 € 244.393,28 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 
C.F. Acumulado 246.273,55 € 0,00 € 244.393,28 € 488.786,56 € 759.976,54 € 1.031.166,52 € 1.302.356,51 € 1.573.546,49 € 1.844.736,47 € 2.115.926,45 € 2.387.116,44 € 
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Cash Flow Previo 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 
   
          
Cobro Alquileres 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 
COBROS 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 
            
Coste Solar                     
Coste Construcción                     
Coste Urbanizar                     
Coste Mobiliario                     
Coste Comercialización                     
Coste Honorarios                     
Coste Explotación -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € 
PAGOS -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € 
            
C.F. (Cobros/Pagos) 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 
C.F. Acumulado -692.353,90 € -309.475,24 € 73.403,42 € 456.282,08 € 839.160,74 € 1.222.039,40 € 1.604.918,06 € 1.987.796,72 € 2.370.675,38 € 2.753.554,04 € 
 
 
 
 
 
 
Cash Flow Definitivo 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 
  
                    
Aportación Socios                     
Préstamo bancario                     
Cobro Alquileres 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 
COBROS 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 
            
Coste Solar                     
Coste Construcción                     
Coste Urbanizar                     
Coste Mobiliario                     
Coste Comercialización                     
Coste Honorarios                     
Coste Explotación -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € 
Gastos Financieros -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € 
PAGOS -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € 
            
C.F. (Cobros/Pagos) 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 
C.F. Acumulado 2.658.306,42 € 2.929.496,40 € 3.200.686,38 € 3.471.876,37 € 3.743.066,35 € 4.014.256,33 € 4.285.446,31 € 4.556.636,30 € 4.827.826,28 € 5.099.016,26 € 
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21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 
          
525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 
525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 
          
                    
                    
                    
                    
                    
                    
-142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € 
-142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € 
          
382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 
3.136.432,70 € 3.519.311,36 € 3.902.190,02 € 4.285.068,68 € 4.667.947,34 € 5.050.826,00 € 5.433.704,66 € 5.816.583,32 € 6.199.461,98 € 6.582.340,64 € 
 
 
 
 
 
 
Cash Flow Definitivo 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 
  
                    
Aportación Socios                     
Préstamo bancario                     
Cobro Alquileres 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 
COBROS 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 
            
Coste Solar                     
Coste Construcción                     
Coste Urbanizar                     
Coste Mobiliario                     
Coste Comercialización                     
Coste Honorarios                     
Coste Explotación -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € 
Gastos Financieros -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € 
PAGOS -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € 
            
C.F. (Cobros/Pagos) 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 
C.F. Acumulado 5.370.206,24 € 5.641.396,23 € 5.912.586,21 € 6.183.776,19 € 6.454.966,17 € 6.726.156,16 € 6.997.346,14 € 7.268.536,12 € 7.539.726,10 € 7.810.916,09 € 
 
 
 
 
 
 
 
Cash Flow Previo 
      
Cobro Alquileres 
COBROS 
  
Coste Solar 
Coste Construcción 
Coste Urbanizar 
Coste Mobiliario 
Coste Comercialización 
Coste Honorarios 
Coste Explotación 
PAGOS 
  
C.F. (Cobros/Pagos) 
C.F. Acumulado 
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Cash Flow Previo 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 TOTAL 
  
            
Cobro Alquileres 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 20.482.800,00 € 
COBROS 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 20.482.800,00 € 
              
Coste Solar                     -1.987.500,00 € 
Coste Construcción                     -2.009.752,80 € 
Coste Urbanizar                     -48.332,20 € 
Coste Mobiliario                     -113.800,00 € 
Coste Comercialización                     -80.390,11 € 
Coste Honorarios                     -281.365,39 € 
Coste Explotación -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -5.550.532,26 € 
PAGOS -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -10.071.672,76 € 
              
C.F. (Cobros/Pagos) 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 382.878,66 € 10.411.127,24 € 
C.F. Acumulado 6.965.219,30 € 7.348.097,96 € 7.730.976,62 € 8.113.855,28 € 8.496.733,94 € 8.879.612,60 € 9.262.491,26 € 9.645.369,92 € 10.028.248,58 € 10.411.127,24 €   
 
 
 
 
 
Cash Flow Definitivo 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 TOTAL 
  
                      
Aportación Socios                       
Prstamo bancario                       
Cobro Alquileres 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 20.482.800,00 € 
COBROS 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 525.200,00 € 20.482.800,00 € 
              
Coste Solar                     -1.987.500,00 € 
Coste Construcción                     -2.009.752,80 € 
Coste Urbanizar                     -48.332,20 € 
Coste Mobiliario                     -113.800,00 € 
Coste Comercialización                     -80.390,11 € 
Coste Honorarios                     -281.365,39 € 
Coste Explotación -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -142.321,34 € -5.550.532,26 € 
Gastos Financieros -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -111.688,68 € -4.355.858,42 € 
PAGOS -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -254.010,02 € -14.427.531,18 € 
              
C.F. (Cobros/Pagos) 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 271.189,98 € 6.055.268,82 € 
C.F. Acumulado 8.082.106,07 € 8.353.296,05 € 8.624.486,04 € 8.895.676,02 € 9.166.866,00 € 9.438.055,98 € 9.709.245,97 € 9.980.435,95 € 10.251.625,93 € 10.522.815,91 €   
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13.- CONCLUSIÓN. 
Tras realizar una serie de dictámenes y de estudios llegamos a la conclusión de que 
el producto, residencia oncológica en la ciudad de Barcelona, es viable y por lo tanto, 
satisfactorio. 
Por lo que se construirá una residencia en la camino de Cal Notari, número. 95. Se 
compondrá de dos volúmenes, de tres plantas cada uno, donde tendrán cabida 40 
apartamentos de dos habitaciones cada uno, cocina office y baño adaptado. Con una zona 
común, donde tanto pacientes como acompañantes tendrán servicios extras.  
La gran cantidad de enfermos, y la inexistencia de residencias donde los 
acompañantes puedan compartir la estancia con los enfermos la hace única. Por lo que, 
reforzada por el estudio cualitativo, el producto es novedoso y demandado por los afectados. 
El estudio económico nos arroja, que aunque estemos en un periodo de crisis 
nacional y con dificultades para encontrar financiación por parte de los bancos. Los 
ciudadanos invierten su dinero en necesidades reales, entre ellas la salud. 
Los análisis estratégicos y de marketing, afirman la idoneidad de la ubicación de la 
residencia (muy cerca del hospital referencia, Vall de Hebron), el precio (entre 200 y 300€) y 
la forma de pago (semanal). El producto mantendrá en sus primeros años una postura 
defensiva, y se promocionará mediante una campaña de marketing centrada en el enfermo 
de fuera de la provincia de Barcelona, especialmente fuera de Catalunya. 
Por último de gestión y financiero, nos arroja los siguientes datos: 
El coste total de la residencia asciende a 4.045.864,16 €. 
El coste de explotación asciende a 142.321,34 €/año. 
Los ingresos con una ocupación del 100% serán de 525.200 €/año. 
El V.A.N será igual a 1.493.291,60 €. 
El T.I.R tendrá un valor de 8%, superior al coste de oportunidad 6%. 
El pay back será a 13 años. 
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El beneficio final será de 6.197.590,16 € 
Los datos anteriores son positivos, además de interesantes para una explotación de 
alquileres. 
 En conclusión, el proyecto ha dado un resultado satisfactorio. 
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http://www.renfe.es/cercanias/barcelona/ 
http://www.guiarepsol.com/es_es/mapas_y_rutas/ 
http://www.alsa.es/portal/site/Alsa/menuitem.fbc50f3625b7aa254b774b77421000e5/?vgnext
oid=26e89f2b9a909110VgnVCM1000002401005eRCRD&searchType=schedules 
http://www.idealista.com/pagina/buscar?ubicacion=08-019-02-004-07-
XXX&operacion=A&tipoinmueble=V 
http://www.fotocasa.es/listar/alquiler/ 
- Periódico Expansión. 
- Boletín Económico de la Construcción. 4º trimestre de 2009. 
- Revista EME-DOS 
- La Crisis Ninja. Editorial: Espasa Calpe. Autor: Leopoldo Abadía. 
- Manager Integral Inmobilario. Ediciones UPC. Autor: Jordi Vilajosana Bejar. 
- Apuntes de Gestión inmobiliaria. Autor: Jordi Vilajosana. 
- Apuntes de Valoraciones Inmobiliarias. 
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conocimientos que me ha impartido sobre gestión inmobiliaria. 
También me gustaría mencionar a otras personas que me han ayudado en la 
ejecución del proyecto como: Nacho Gallardo, y a mis compañeros Júlia Celada, Lorenzo 
Escario y Pablo Usero. 
Por último, darles las gracias a todos mis amigos por su apoyo y a mi familia por la 
compresión en los momentos complicados. 
